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V doktorski disertaciji so analizirani materialnopravni in postopkovni vidiki delitve 
solastne nepremičnine v slovenskem pravnem sistemu na teoretični in praktični 
ravni (slednje skozi kritično analizo slovenske sodne prakse) ter ponujene 
smotrnejše in učinkovitejše rešitve de lege ferenda, izhajajoč pri tem iz rezultatov 
primerjalnopravne analize pravnih ureditev Republike Avstrije, Zvezne republike 
Nemčije in Švicarske konfederacije (Švice). Poudarek je na vprašanju delitve 
solastne nepremičnine v sodnem postopku. Pri sporazumni delitvi solastniki 
probleme rešujejo z dogovorom, če to ni mogoče, pa se prav tako rešujejo v 
sodnem postopku.  
Stvarnopravni zakonik kot primarno določa sporazumno delitev solastne 
nepremičnine. Če ta ni mogoča, zakon ureja možnost sodne delitve solastne 
nepremičnine, pri čemer ima fizična delitev po samem zakonu prednost pred 
civilno delitvijo. Na predlog solastnika pa lahko sodišče namesto civilne delitve 
določi tudi delitev s prevzemom celotne solastne nepremičnine v izključno last 
tega solastnika proti izplačilu preostalih solastnikov. 
Izhodišče Stvarnopravnega zakonika je primerno, saj so interesi solastnikov 
najbolje zavarovani ravno pri fizični delitvi solastne nepremičnine. Deljivost stvari 
bi se zato morala v sodni praksi interpretirati čim širše. V doktorski disertaciji so 
podani predlogi kriterijev za ugotavljanje deljivosti solastnih nepremičnin, zlasti 
takih, na katerih stoji stavba in prihaja kompleksnost reševanja vprašanja 
deljivosti najbolj do izraza. 
O predlogu za delitev solastne nepremičnine odloči sodišče v nepravdnem 
postopku. Fizično delitev solastne nepremičnine sodišče dejansko v pretežnem 
delu izvede že tekom nepravdnega postopka ter izvršba na fizično razdelitev 
načeloma niti ni potrebna, ampak zgolj še vpisi v kataster in zemljiško knjigo. 
Drugače pa nepravdno sodišče civilne delitve tekom delitvenega postopka ne 
izvede, niti s sklepom ne določi modalitet civilne delitve (na primer z določitvijo 
dražbenih pogojev in podobno). Zato je izvedba civilne delitve, če je udeleženci 
postopka ne izvedejo v sporazumu izvensodno, prepuščena sodnemu postopku 
prostovoljne oziroma prisilne izvršitve, torej naslednji fazi – fazi izvršitve sklepa o 
 
delitvi. Natančna preučitev trenutno veljavne slovenske zakonodaje privede do 
sklepa, da sta sodna postopka prostovoljne in prisilne izvršitve sklepa o civilni 
delitvi pomanjkljivo in nekonsistentno urejena ter posledično tudi neučinkovita. Ta 
pomanjkljiva pravna ureditev vnaša v sodno prakso zmedo in številne protislovne 
sodne odločitve, kar je v nasprotju z načelom pravne varnosti. V doktorski 
disertaciji so vsi ti kompleksni problemi podrobno izpostavljeni, ponujeni številni 
predlogi za izboljšanje obstoječe pravne ureditve na področju (prisilne) izvršitve 
sklepa o civilni delitvi ter kritično analizirana obstoječa sodna praksa, vse tudi ob 




The doctoral dissertation analyses the substantive law and procedural aspects of 
the division of immovable property in co-ownership in the Slovene legal system at 
the theoretical and practical levels (the latter by means of a critical analysis of 
Slovene case law), and proposes certain more expedient and efficient de lege 
ferenda solutions in light of the results of a comparative law analysis of the 
legislations of the Republic of Austria, the Federal Republic of Germany, and the 
Swiss Confederation (Switzerland). The emphasis is on the division of immovable 
property in co-ownership in judicial procedures. In a consensual division, co-
owners resolve issues by mutual agreement; when this is not possible, the issues 
are resolved by means of a judicial procedure.  
The Code of Property Law prioritises the consensual division of immovable 
property in co-ownership. When such is not possible, the law provides for the 
possibility of the judicial division of immovable property in co-ownership, in which 
case, in accordance with the law, physical division has priority over the so called 
civil division (i.e. sale and division of a purchase price). Upon the proposal of a 
co-owner, the court can, instead of civil division, decide that this owner shall 
assume sole ownership of the entire immovable property in co-ownership by 
buying out the other co-owners.   
The starting point of the Code of Property Law is appropriate since the interests 
of co-owners are best protected by the physical division of immovable property in 
co-ownership. Therefore, the courts should interpret the notion of the divisibility of 
property as broadly as possible. The doctoral dissertation proposes draft criteria 
for determining the divisibility of immovable property in co-ownership, especially 
real property on which a building stands, with regard to which the complexity of 
the issue of divisibility is most evident. 
A proposal for the division of an immovable property in co-ownership is decided 
on by a court in a non-contentious civil procedure. Within this non-contentious 
civil procedure the court actually carries out the main part of the physical division 
of the immovable property in co-ownership. Thus, as a general rule, the judicial 
enforcement of such physical division is not necessary; there only remains the 
 
act of entering the property at issue in the land cadastre and the land register. On 
the contrary, in a non-contentious civil procedure for dividing property the court 
does not carry out the civil division, nor does it issue a decision determining the 
modalities regarding civil division (e.g. by determining auction conditions and 
similar). Thus, when the parties to the procedure do not realise the civil division in 
a consensual manner out of court, such division is left to judicial procedures of 
voluntary or compulsory enforcement thereof, i.e. the next phase – the phase of 
the enforcement of the decision on division. A precise analysis of the currently 
valid Slovene legislation leads to the conclusion that the respective judicial 
procedures for the voluntary or compulsory enforcement of a decision on civil 
division are insufficiently and inconsistently regulated, with ineffective 
consequences. This inadequate legal regulation causes confusion and numerous 
controversial judicial decisions, which is contrary to the principle of legal certainty. 
This doctoral dissertation provides a detailed presentation of all of these complex 
issues, and offers numerous proposals for improving the existing legal regulation 
in the field of the (compulsory) enforcement of decisions on civil division; 
furthermore, it provides a critical analysis of the existing case law. All of these 
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1.1. Predstavitev problema ter opredelitev cilja in namena doktorske 
disertacije 
Delitev solastne nepremičnine postaja vedno bolj aktualna tema, saj je vse več 
solastnih nepremičnin, katerih delitev se zahteva, solastniki, ki bi želeli obdržati 
nepremičnino, pa nimajo dovolj denarnih sredstev oziroma niso dovolj kreditno 
sposobni, da bi lahko izplačali preostale solastnike. Izplačilo preostalih 
solastnikov je bil namreč v preteklosti najpogostejši sporazumni način delitve 
solastne nepremičnine, zlasti če je bil predmet delitve nepremičnina z manjšo 
stavbo. V zadnjem času pa lahko zasledimo trend porasta sporazumnih 
dogovorov o fizični delitvi solastnih nepremičnin oziroma dogovorov o ustanovitvi 
etažne lastnine na solastnih nepremičninah, na katerih stoji manjša stavba. Če 
med solastniki ni možen sporazum, kar je pogosto, zlasti če so za tehnično 
prilagoditev stavbe za vzpostavitev etažne lastnine potrebni še določeni stroški, 
imajo solastniki na razpolago sodni postopek delitve, katerega problematika pa je 
v teoriji nezadostno obravnavana, sodna praksa v zvezi s tem pa nedodelana, 
čeprav je za posameznika, vrednostno gledano, lahko življenjskega pomena.  
Potrebno je omeniti, da se določbe postopka za delitev solastnine smiselno 
uporabljajo tudi za postopek delitve skupnega premoženja, pri čemer pa je po 
stališču sodne prakse in nekaterih teoretikov delitev skupnega premoženja 
izvedena že v pravdnem oziroma zapuščinskem postopku s tem, ko se določijo 
deleži partnerjev na skupnem premoženju1 oziroma dedni deleži posameznih 
dedičev na predmetu zapuščine.2 Če pustimo ob strani problematičnost takšnega 
stališča in nastanka solastninske skupnosti na tak način, pa nastanek solastnine 
v teh primerih tudi ne prinaša dolgoročnih rešitev, saj bivša zakonca oziroma 
zunajzakonska partnerja ter dediči običajno ne želijo (več) živeti drug poleg 
drugega v nerazdeljeni nepremičnini. Če med temi osebami ni možen dogovor 
                                            
1 O napačnosti takšnega stališča glej Z. Strajnar, str. 48; M. Končina Peternel, str. 30 ter J. Hudej 
in I. Ščernjavič (2011), str.: 32-38. 
2 O napačnosti takšnega stališča glej M. Končina Peternel, str.: 32-36. 
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glede delitve solastne nepremičnine, potem je njeno delitev potrebno opraviti v 
sodnem postopku.  
Namen doktorske disertacije je analizirati materialnopravne in postopkovne vidike 
delitve solastne nepremičnine v slovenskem pravnem sistemu na teoretični in 
praktični ravni (slednje skozi kritično analizo slovenske sodne prakse) ter ponuditi 
smotrnejše in učinkovitejše rešitve de lege ferenda, izhajajoč pri tem iz rezultatov 
primerjalnopravne analize pravnih ureditev Republike Avstrije, Zvezne republike 
Nemčije in Švicarske konfederacije (Švice). V doktorski disertaciji se 
osredotočam na vprašanje delitve solastne nepremičnine v sodnem postopku, saj 
v primerih sporazumne delitve načeloma ni večjih problemov oziroma ko ti 
nastanejo, se rešujejo v sodnem postopku, saj to pomeni, da jih solastniki s 
konsenzom niso mogli rešiti.  
Temeljna hipoteza, ki jo želim utemeljiti skozi doktorsko disertacijo, je naslednja: 
Veljavna slovenska materialnopravna in postopkovna zakonska ureditev ne 
omogočata pravične in učinkovite delitve solastne nepremičnine. 
Na podlagi strokovne in znanstvene literature so postavljene naslednje teze: 
- Temeljni problemi sodnega postopka delitve solastne nepremičnine so: 
dolgotrajnost, neučinkovitost in odločitve, ki ne predstavljajo pravične 
delitve solastne nepremičnine. 
- Interesi solastnikov so najbolje zavarovani pri fizični delitvi solastne 
nepremičnine. 
- Deljivost nepremičnine se v sodni praksi interpretira preozko, zlasti ko se 
presoja možnost fizične delitve solastne nepremičnine z vzpostavitvijo 
etažne lastnine, zaradi česar upravičeni interesi solastnikov po fizični 
delitvi solastne nepremičnine niso ustrezno varovani, čeprav bi morali biti, 
upoštevaje dejstvo, da je ta interes zakonsko zavarovan kot primarni 
interes vsakega od solastnikov. 
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- Civilna delitev solastne nepremičnine je dejansko škodljiva za vse 
solastnike (cena, dosežena pri sodnih prodajah, je praviloma nižja od 
tržne, poleg tega pa je od izkupička potrebno odšteti še nezanemarljivo 
visoke stroške v zvezi s sodno prodajo, kar vse predstavlja čisto 
ekonomsko izgubo za vse solastnike3). 
- Pravnomočni sklepi o civilni delitvi v praksi pogosto niso izvršeni (prodaja 
na dražbi ni uspešna; nihče od solastnikov noče predlagati izvršbe za 
civilno delitev, ker si ne želi prodati po polovični ceni nečesa, kar ima zanj 
osebno celo višjo ceno od tržne in podobno) ter tako kljub 
pravnomočnemu sklepu o civilni delitvi med solastniki še naprej ostaja 
status quo, kar pa nedvomno ni namen sodnega postopka delitve solastne 
stvari. 
Cilj disertacije je ugotoviti, ali obstajajo oziroma, če obstajajo, kakšni so načini za 
pravičnejšo in učinkovitejšo delitev solastne nepremičnine v slovenskem pravnem 
sistemu.  
V doktorski disertaciji bom poskušala odgovoriti na vse zgoraj izpostavljene 
dileme, pri čemer bom teoretične rešitve, temelječe na veljavni zakonski ureditvi, 
dopolnila tudi s pogledi sodne prakse s tem v zvezi in jih sočasno tudi kritično 
ovrednotila. Do sedaj se je sicer glede določenih problemskih sklopov že 
izoblikovala ustaljena sodna praksa, glede določenih vprašanj pa stališča sodne 
prakse še niso poenotena, čeprav delitveni postopek v našem pravnem sistemu v 
zadnjih letih ni doživel večjih sprememb. Sočasno pa bom v doktorski disertaciji 
na podlagi primerjalnopravne analize tujih pravnih ureditev iskala tudi možnosti 
za odpravo pomanjkljivosti na zakonski ravni ter ponudila pravičnejšo in 
učinkovitejšo zakonsko ureditev de lege ferenda.  
Tako materialnopravni kot tudi procesni vidiki delitve solastne nepremičnine so 
bili vsak zase že predmet številnih raziskovalnih del, vendar pa do sedaj v 
slovenskem pravnem prostoru še ni bilo zaslediti celovite obravnave te teme, ki bi 
                                            
3 Primerjaj M. Juhart in drugi (2007), str. 323. 
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sočasno vključevala tudi kritično analizo slovenske sodne prakse in 
primerjalnopravno analizo tujih pravnih ureditev s tega področja ter rezultate 
uporabila pri predlogih za smotrnejšo in učinkovitejšo zakonsko ureditev de lege 
ferenda ter materialnopravno pravilnejšo uporabo veljavne zakonske ureditve v 
sodni praksi.  
1.2. Metode dela 
Doktorska disertacija je izdelana na podlagi študija domače in tuje pravne 
literature o predmetu proučevanja ter analize slovenske in tuje sodne prakse na 
to temo. Uporabljena bo dogmatična, aksiološka, sociološka in primerjalnopravna 
metoda. Te metode se bodo skozi celotno doktorsko disertacijo prepletale, saj le 
uporaba vseh naštetih metod omogoča celovito znanstveno obravnavo določene 
tematike. 
Najprej bodo s pomočjo jezikovne razlage in metode deskripcije preučena vsa 
relevantna zakonska besedila. Zaradi razdrobljenosti ureditve te tematike bo 
potrebna analiza več zakonov. Jezikovna razlaga bo dopolnjena z uporabo 
drugih metod, ki bodo jezikovno razlago potrdile ali pa utemeljile tistega izmed 
več možnih besednih pomenov, ki je njen pravi pomen.4 Pravna ureditev delitve 
solastne nepremičnine temelji na številnih pravnih standardih in pomensko 
raztegljivih pravnih pojmih, zato bo imela v doktorski disertaciji pomembno vlogo 
tudi namenska oziroma teleološka razlaga. Poseben poudarek bo tudi na 
aksiološki oziroma deontološki metodi, saj bo del doktorske disertacije posvečen 
podaji predlogov, kakšna naj bi bila slovenska pravna ureditev delitve solastne 
nepremičnine de lege ferenda in bo s tega zornega kota veljavno pravo tudi 
kritično ovrednoteno. Sociološka metoda bo uporabljena pri raziskovanju, kako 
se zakonska ureditev udejanja v pravni praksi, kar bo opravljeno skozi temeljito 
analizo sodne prakse. Odločilno vlogo pa bo odigrala tudi primerjalnopravna 
metoda, saj bo pomemben cilj doktorske disertacije izpostaviti ravno 
primerjalnopravne vidike delitve solastne nepremičnine in iz teh rezultatov 
                                            
4 M. Pavčnik, str. 70. 
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pojasnjevati, kaj je smiselno oziroma česa ni smiselno uvesti v slovenski pravni 
red, poleg tega pa bodo dobljeni rezultati uporabljeni tudi kot pripomoček za 
razlago in uporabljanje slovenskih predpisov. Zlasti na podlagi rezultatov, 
pridobljenih s primerjalnimi analizami, bo v doktorski disertaciji podan predlog 
slovenske ureditve delitve solastne nepremičnine de lege ferenda.  
Ključnega pomena za disertacijo pa bo metoda sinteze, saj je namen disertacije 
združiti vse ugotovljene rezultate v kompleksnejšo celoto.  
2. SPLOŠNO O SOLASTNINI IN NJENI DELITVI  
V tem poglavju so za potrebe lažjega razumevanja doktorske naloge le na 
splošno predstavljene bistvene značilnosti solastnine kot primarne oblike 
lastninske pravice več oseb na nerazdeljeni stvari in njena delitev kot glavni način 
njenega prenehanja. Gre za splošne opredelitve, ki veljajo tako v slovenskem kot 
tudi v avstrijskem, nemškem in švicarskem pravnem sistemu, katere vse 
doktorska naloga primerjalnopravno analizira. V nadaljevanju pa bodo potem ti 
pojmi podrobneje razloženi v kontekstu posameznih pravnih ureditev ter v 
vsebinah teh pojmov, ki jih je napolnila pravna teorija in sodna praksa 
posamezne države. Ker je poudarek doktorske naloge v materialnopravni in 
postopkovni ureditvi delitve stvari v solastnini, v tem poglavju zato ne opisujem 
načinov nastanka solastnine, prav tako pa se tudi ne spuščam v opredelitve 
pravic in obveznosti, ki izhajajo iz solastnine ter v vedno aktualni problem 
upravljanja stvari v solastnini. 
2.1. Solastnina in solastninska skupnost 
Solastnina (condominium, communio pro indiviso, nemško: Miteigentum, 
Bruchteilseigentum) je primarna oblika lastninske pravice več oseb (solastnikov) 
na nerazdeljeni stvari, tako da vsakemu solastniku pripada del lastninske pravice, 
ki je računsko določen v razmerju s celoto (idealni delež).5 Lastninska pravica na 
                                            
5 Prvi odstavek 65. člena Stvarnopravnega zakonika – v nadaljevanju SPZ (Uradni list RS, št. 
87/02 in 18/2007), M. Juhart in drugi (2007), str. 309; podobno tudi v Avstriji: § 361 Allgemeines 
Bürgerliches Gesetzbuch (začetek veljavnosti 1. 1. 1812, s kasnejšimi spremembami, v 
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stvari je v primeru solastnine razdeljena po obsegu, kar pomeni, da ima vsak 
solastnik na stvari vsa lastninska upravičenja, ki pa jih lahko izvršuje sorazmerno 
svojemu solastniškemu (idealnemu) deležu, pri tem pa mora paziti, da ne posega 
v pravice ostalih solastnikov. Upravičenja solastnikov so torej smiselno enaka kot 
upravičenja izključnega lastnika z omejitvijo, da lahko vsak izmed solastnikov 
izvršuje svoja upravičenja le v skladu z velikostjo svojega idealnega deleža.6 
Upravičenja solastnika so torej pravica imeti stvar v posesti, jo uporabljati in 
uživati njene plodove ter z njo razpolagati, zaradi narave solastninskega razmerja 
pa je treba oblikovati še posebno upravičenje upravljanja stvari v solastnini (t. i. 
posli rednega in izrednega upravljanja).7  
Za solastnino je torej značilno, da se ne nanaša na realne dele stvari; deli se 
zgolj lastninska pravica in ne sama stvar,8 zato je tudi brez pomena, ali je 
solastna stvar fizično deljiva ali ne.9 Posamezni solastnik tako ne more imeti 
izključne lastninske pravice na določenem fizičnem delu stvari, saj solastnina 
zajema celotno stvar z vsemi njenimi sestavinami. Ker pa je po svoji naravi 
lastninska pravica enotna pravica, je med solastnike ni mogoče razdeliti po 
vsebini, tako da bi bil na primer posamezni solastnik upravičen do uporabe, drugi 
do razpolaganja, tretji pa do upravljanja s stvarjo. Vsak idealni delež celotne 
pravice mora vsebovati vsa stvarnopravna upravičenja, ki sodijo k celoti 
pravice.10  
Se pa z nastankom solastnine vzpostavi domneva, da je stvar razdeljena na 
zamišljene, idealne dele, ki po velikosti ustrezajo solastniškim deležem. Tako je 
                                                                                                                                  
nadaljevanju ABGB), C. Holzner v A. Kletečka in drugi, str. 636, H. Böhm v A. Kletečka in drugi, 
str. 1377; v Nemčiji: K. Schmidt v R. Gaier in drugi, str. 1383 in v Švici: prvi odstavek 646. člena 
Zivilgesetzbuch (začetek veljavnosti 1. 1. 1912 s kasnejšimi spremembami, v nadaljevanju ZGB), 
C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 933. 
6 M. Juhart in drugi (2007), str. 312. Smiselno enako določa tudi tretji odstavek 646. člena 
švicarskega ZGB: »Jeder Miteigentümer hat für seinen Anteil die Rechte und Pflichten eines 
Eigentümers, und es kann dieser Anteil von ihm veräussert und verpfändet und von seinen 
Gläubigern gepfändet werden.« Glej tudi C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 
933. 
7 66. člen SPZ, M. Juhart in drugi (2007), str. 312, G. Iro, str.: 77-82. 
8 T. Keresteš (2012), str. 135; enako tudi H. Böhm v A. Kletečka in drugi, str. 1377, pri čemer 
izpostavlja, da je ta trditev pravilna in napačna hkrati, saj se stvar v solastnini deli na idealne dele. 
9 M. Juhart in drugi (2007), str. 310. 
10 T. Keresteš (2012), str. 136. 
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vsak (so)lastnik svojega idealnega dela stvari, s katerim lahko samostojno 
razpolaga (ga odtuji ali obremeni), saj se v pravnem prometu obravnava kot 
telesna stvar,11 medtem ko s celotno stvarjo lahko razpolagajo le vsi solastniki 
skupaj.12    
Oblikovanje notranjih razmerij v zvezi z upravljanjem in uživanjem solastne stvari 
med solastniki vzpostavlja skupnostno razmerje – t. i. solastninsko skupnost.13 
Splošno sprejeto stališče je, da gre ravno pri solastninski skupnosti za tipično 
premoženjsko skupnost.14 N. Podobnik Oblak15 in T. Keresteš16 opisujeta 
solastninsko skupnost kot udeležbeno razmerje, ki nastane pri solastnini. 
Solastninska skupnost ima dvojno naravo. Gre namreč hkrati za stvarnopravno in 
skupnostno (obligacijskopravno) razmerje med solastniki. V nemškem in 
avstrijskem pravu se pravila ureditve solastninske skupnosti (vprašanja uporabe, 
uživanja in delitve solastnine) izvajajo samo iz pravil, ki veljajo za premoženjsko 
skupnost ter niso določena posebej kot v slovenskem in švicarskem pravnem 
redu. 
2.2. Idealni delež in idealni del  
Idealni (solastninski) delež je del lastninske pravice, ki pripada določenemu 
solastniku. Predstavlja oblastno pravico solastnika na idealnem delu stvari. Ni 
solastnine brez delitve stvari na idealne dele. Kdor ima idealni del, ima tudi 
idealni delež in obratno, drug z drugim sta neločljivo povezana. Solastninski 
delež se izrazi v matematičnem razmerju do celote, običajno z ulomkom, mogoče 
                                            
11 V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 337 in M. Juhart in drugi (2007), str. 315: »Čeprav je 
idealni delež fikcija, se v pravnem prometu obnaša kot stvar in se za razpolaganje smiselno 
uporabljajo pravila, ki veljajo za razpolaganje s stvarjo, in ne za razpolaganje s premoženjsko 
pravico.« Podobno tudi K. Schmidt v R. Gaier in drugi, str. 1391: »Der Kauf eines 
Miteigentumsanteils ist nicht Rechtskauf, sondern Sachkauf.« 
12 V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 329; podobno tudi v Avstriji: § 828 ABGB, G. Iro, str. 
77, C. Holzner v A. Kletečka in drugi, str. 637; v Nemčiji: § 747 Bürgerliches Gesetzbuch (začetek 
veljavnosti 1. 1. 1900, s kasnejšimi spremembami, v nadaljevanju BGB) in v Švici: tretji odstavek 
646. člena in 648. člen ZGB.  
13 M. Juhart in drugi (2007), str.: 316-317. 
14 V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 338.  
15 N. Podobnik Oblak, str. 54. 
16 T. Keresteš (2005), str.: 342-347. 
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pa ga je izraziti tudi z odstotkom, promilom in tako dalje.17 Vsota tako ali drugače 
izraženih deležev mora vedno dati celoto. 
Velikost idealnih deležev pomembno vpliva na urejanje razmerij med solastniki, 
zato je pomembno, da so natančno določeni. Pravica do posesti, uporabe in 
uživanja stvari je sorazmerna z velikostjo deleža posameznega solastnika. Prav 
tako se v sorazmerju z deleži delijo bremena v zvezi s stvarjo.18 19 Velikost 
deležev lahko pomembno vpliva tudi na doseganje potrebne večine za sprejetje 
sklepov pri odločanju v okviru upravljanja.20 Praviloma velikost idealnih deležev 
izhaja iz pravne podlage nastanka solastnine (na primer iz zakona pri spojitvi in 
pomešanju ali pa iz sporazuma pri delitvi skupne lastnine zakoncev). V redkih 
primerih, ko idealni deleži pri nastanku solastnine niso določeni in jih ni mogoče 
razbrati iz volje strank, iz posebnih predpisov ali iz konkretnih okoliščin, se 
uporabi domneva o enakosti deležev.21  
Vsak solastnik lahko v pravnem prometu samostojno razpolaga s svojim idealnim 
delom. V primeru prenosa idealnega dela oziroma deleža na dve ali več oseb ne 
nastanejo deleži na deležu, saj ne bi bili smiselni. Preneseni delež se razdeli na 
več manjših deležev, skupno število deležev pa se s tem poveča. Ne nastane 
torej »podskupnost« (Untergemeinschaft), ampak postanejo pridobitelji 
razdrobljenega deleža enakopravni člani solastniške skupnosti.22 
                                            
17 K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str.: 617 in 629.  
18 Gre za stroške uporabe, upravljanja, vzdrževanja in druga bremena, ki se nanašajo na celo 
stvar (na primer škoda, ki nastane zaradi lastnosti ali delovanja stvari). Solastniki se lahko glede 
kritja bremen skupne stvari dogovorijo tudi drugače. 
19 68. člen SPZ, § 839 ABGB, § 748 BGB in 649. člen ZGB. 
20 K. Schmidt v R. Gaier in drugi, str. 1391; podobno C. Holzner v A. Kletečka in drugi, str. 637. 
21 Drugi odstavek 65. člena SPZ, V.  Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 330, § 839 ABGB, § 
742 BGB, drugi odstavek 646. člena ZGB, C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 
938. 
22 K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str. 620: »Ein Bruchteilsgemeinschaft am Bruchteil gibt es 
nicht.«; primerjaj tudi T. Sutter-Somm, str. 80. 
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2.3. Prenehanje solastnine 
2.3.1. Splošno 
Solastnina je oblika lastninske pravice več oseb na nerazdeljeni stvari. Do 
prenehanja solastnine pride, ali zato ker ne gre več za večosebno lastninsko 
razmerje ali v primeru absolutnega prenehanja (so)lastninske pravice. Solastnina 
torej preneha, če celotno lastninsko pravico na stvari pridobi ena oseba na 
derivativen (na primer solastniki stvar odsvojijo tretji osebi ali pa eden od 
solastnikov pridobi vse solastniške deleže) ali originaren način (na primer ena 
oseba priposestvuje stvar). Če je stvar uničena ali porabljena (na primer drva), 
solastninska pravica na njej preneha popolnoma.23 Solastnina lahko še naprej 
obstaja na ostankih stvari, vendar če ti za solastnike nimajo več nobenega 
pomena, jih bodo opustili.24  
Ker solastnina ni prisilna skupnost, lahko solastniki zahtevajo njeno prenehanje 
tudi z delitvijo. Delitev solastnine predstavlja enega izmed najpogostejših načinov 
njenega prenehanja. Razlogi za uveljavitev pravice do delitve so lahko različni, 
pogosto pa je delitev posledica nesporazumov med solastniki. Predpisi sicer 
predvidevajo sodno pot za urejanje razmerij med solastniki, vendar to vzroka za 
spore in nesoglasja, ki izvirajo iz skupnosti, ne more odpraviti, zato je solastnino 
vedno mogoče razdreti.25 Kot skrajno rešitev za razrešitev nesoglasij tako 
slovenski, avstrijski in nemški zakon ureja postopek za delitev solastnine, 
medtem ko na primer švicarska ureditev predvideva tudi možnost vložitve tožbe 
na izključitev solastnika.26 
Delitev solastne stvari dejansko pomeni ukinitev skupnosti več oseb, ki imajo 
lastninsko pravico na isti stvari.27 Zato se govori tudi o dvojnem učinku 
prenehanja solastnine.28 Če smo natančni, delitev solastne stvari pomeni zgolj 
                                            
23 H. Böhm v A. Kletečka in drugi, str. 1425. 
24 R. Vrenčur v M. Juhart in drugi (2004), str. 514. 
25 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 87. 
26 Člen 649b ZGB. 
27 N. Podobnik Oblak, str. 54. 
28 V. Rijavec (2011), str. 805. 
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delitev objekta stvarne pravice, ki se nahaja v solastnini, medtem ko s terminom 
razdružitev označujemo razdružitev solastninske (premoženjske) skupnosti 
civilnega prava.29 Delitev stvari sproži istočasni proces razdružitve skupnosti.30 
Ker razdružitev solastninske skupnosti in delitev solastne stvari označujeta samo 
različne vidike enega in istega, časovno enotnega pravnega akta, sta zahtevka 
za razdružitev in delitev identična.31   
Izjema od pravila, da delitev solastne stvari dejansko pomeni ukinitev skupnosti 
več oseb, ki imajo lastninsko pravico na isti stvari, je etažna lastnina. Z delitvijo 
solastne nepremičnine na etažno lastnino namreč nastane skupnost etažnih 
lastnikov.32 Transformacija nepremičnine v solastnini v etažno lastnino glede na 
navedeno ne predstavlja odprave večosebnega lastninskega razmerja, temveč 
zgolj prehod iz ene v drugo obliko večosebnega lastninskega razmerja. V 
postopku tovrstne transformacije pride tako do preoblikovanja objekta pravice kot 
tudi same kvalitete pravice.33 
Solastnina se lahko razdeli sporazumno ali v sodnem postopku, glede na 
lastnosti stvari pa je delitev lahko fizična ali civilna. Solastnina pa se lahko ob 
določenih pogojih transformira tudi v etažno lastnino. 
2.3.2. Pravica zahtevati delitev solastnine  
Ne glede na to, ali je do solastnine prišlo po volji strank ali na podlagi zakona, 
solastnina v sebi pogosto skriva nasprotujoče si interese solastnikov ter je 
pogosto vir sporov in nesoglasij.34 Če v solastninski skupnosti ni mogoče doseči 
učinkovitega upravljanja stvari, solastniki ne morejo ustvariti koristi, ki bi jo sicer 
lahko ali jo pričakujejo od svoje lastnine.35 Vsak od solastnikov zato lahko 
zahteva delitev solastne stvari in s tem končanje solastninske skupnosti. 
                                            
29 Primerjaj T. Keresteš (2012), str. 135 ter C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, 
str. 1000. 
30 T. Keresteš (2012), str. 135. 
31 Glej V. Rijavec (2011), str. 805 in H. Böhm v A. Kletečka in drugi, str. 1423. 
32 V. Rijavec (2012), str. 106; M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 386 ter 
H. Böhm v A. Kletečka in drugi, str. 1428. 
33 Povzeto po T. Keresteš (2012), str. 138. 
34 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 87. 
35 M. Juhart (2010), str. 13. 
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Solastninska skupnost je torej nestabilno razmerje, saj je njen obstoj odvisen od 
tega, ali so solastniki sposobni dnevno sklepati sporazume glede vseh zadev v 
zvezi s solastno stvarjo.36 
Pravica zahtevati delitev stvari je zakonska pravica solastnika, ki je lahko 
omejena le z zakonom (na primer v primeru skupnih delov zgradbe v etažni 
lastnini ali pa pri zaščiteni kmetiji v solastnini), s prepovedjo zlorabe (na primer 
zahteva za delitev ne sme biti dana ob nepravem času) ali pogodbeno (na primer 
z dogovorom med solastniki).37 V nadaljevanju predstavljene pravne ureditve 
določajo različne zakonske omejitve te pravice, pri čemer pa vse izhajajo iz 
stališča, da je pravica zahtevati delitev stvari ena od bistvenih upravičenj, ki 
izhajajo iz lastninske pravice ter da gre za neodtujljivo in nezastarljivo pravico.38  
2.3.3. Načini delitve glede na lastnost stvari – njeno  deljivost  
2.3.3.1. Fizična delitev 
Z delitvijo stvari v naravi oziroma fizično delitvijo stvari, ki je bila dotlej v 
solastnini, nastanejo nove lastninske pravice na delih prej enotne stvari, ki v 
skupnem obsegu ustrezajo prvotni lastninski pravici.39 S fizično delitvijo pa ne 
pojmujemo samo fizične delitve prej enotne stvari, temveč tudi delitev, ko se v 
izključno lastnino porazdeljuje več stvari pri premoženju, sestavljenem iz več 
stvari v solastnini.40 
Osnovni pogoj za izvedbo fizične delitve solastne stvari je ugotovitev, da je 
predmet delitve po svoji naravi fizično in pravno deljiv. Vprašanje deljivosti stvari 
                                            
36 Primerjaj P. Simonius in T. Sutter, str. 505. 
37 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 788/2000 z dne 1. februarja 2001; K. Schmidt v P. Ulmer 
in drugi, str.: 705 in 708.  
38 C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 1001; M. Juhart in drugi (2007), str. 
321; W. Lüke, str. 51; H. Prütting, str. 262; G. Iro, str. 82; M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. 
Kodek in drugi, str. 386; H. Böhm v A. Kletečka in drugi, str.: 1426 in 1427; C. Brunner in J. 
Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 1001; K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str.: 710-711. V § 
758 BGB je nezastarljivost pravice zahtevati delitev celo uzakonjena. 
39 V. Rijavec (2011), str. 804; podobno F. Parapatits v A. Kletečka in drugi, str. 1506. 
40 V. Rijavec (2011), str. 804. 
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je torej osrednji problem, na katerega različne pravne ureditve zelo različno 
odgovarjajo in bo v doktorski nalogi podrobno razdelan. 
Če gre za zemljišče brez stavbe, deljivost in posledično fizična delitev tega 
zemljišča načeloma ni tako problematična, kot je lahko v primeru delitve 
solastnega zemljišča, na katerem stoji stavba. Delitev zemljišča brez stavbe se 
opravi s parcelacijo. Pri stavbi pa je možna vertikalna delitev ali pa horizontalna 
delitev, to je delitev na nadstropja ali na posamezna stanovanja oziroma 
poslovne prostore, če so izpolnjeni pogoji za vzpostavitev etažne lastnine.41 Kot 
posebno vrsto fizične delitve je torej mogoče šteti tudi delitev nepremičnine z 
vzpostavitvijo etažne lastnine.42 V Nemčiji,43 Švici,44 Avstriji45 in Sloveniji46 je 
možno sporazumno dogovoriti ustanovitev etažne lastnine s preoblikovanjem 
solastnine, le po avstrijski47 in slovenski48 pravni ureditvi pa lahko solastnik 
nesporno tudi sodno zahteva delitev solastne nepremičnine z ustanovitvijo 
etažne lastnine. 
2.3.3.2. Civilna delitev 
S civilno delitvijo se označuje delitev s prodajo solastne stvari in delitvijo 
izkupička od prodaje med solastnike.49 
Kot podvrsto civilne delitve se obravnava tudi delitev stvari na način, da en 
solastnik prevzame celotno stvar v izključno last in izplača preostale solastnike. 
                                            
41 Etažna lastnina je po slovenskem pravu posebna oblika razmerja več oseb, kjer na 
posameznem delu zgradbe obstaja lastninska pravica, na skupnih delih zgradbe pa solastninska 
pravica. V tujini je etažna lastnina, zaradi drugačnega koncepta, urejena drugače, vendar pa to za 
potrebe te doktorske disertacije niti ni pomembno. 
42 F. Parapatits v A. Kletečka in drugi, str. 1508. 
43 § 2 Wohnungseigentumsgesetz (WEG, Gesetz über das Wohnungseigentum und das 
Dauerwohnrecht, BGBl. I str. 175, 209, začetek veljavnosti 20. 3. 1951, s kasnejšimi 
spremembami); H. Weitnauer in drugi, str. 81 in C. Armbrüster, § 2 WEG, robna št. 2. 
44 Člen 712d ZGB; T. Sutter-Somm, str.: 160-161. 
45 Prva alineja prvega odstavka § 3 Wohnungseigentumsgesetz (v nadaljevanju zaradi ločevanja 
od nemškega istoimenskega zakona WEG 2002, BGBl. I št. 70/2002, začetek veljavnosti 1. 7. 
2002, s kasnejšimi spremembami). 
46 Drugi odstavek 107. člena SPZ. 
47 Tretja alineja prvega odstavka § 3 WEG 2002; G. Irto, str. 83. 
48 Prvi odstavek 110. člena SPZ. 
49 F. Parapatits v A. Kletečka in drugi, str. 1506. 
13 
 
Kot bo predstavljeno v nadaljevanju, pa se po nekaterih teoretičnih opredelitvah 
ta način obravnava tudi kot posebno vrsto delitve. 
2.3.4. Načini delitve glede na način uveljavljanja pravice do delitve 
2.3.4.1. Sporazumna delitev 
Tako v našem kot v nemškem, avstrijskem in švicarskem pravu ima sporazumna 
delitev solastnine prednost pred sodno delitvijo.50 Nujno je, da pri sporazumni 
delitvi sodelujejo vsi solastniki, saj je za določitev načina delitve potrebno 
soglasje vseh.51 Poljubno lahko izberejo način delitve, ki ustreza vsem 
solastnikom, je pravno dopusten in uresničljiv.52 Lahko se odločijo za fizično 
delitev (tudi če stvar ni deljiva in jo z delitvijo uničijo53), vzpostavitev etažne 
lastnine, stvar lahko prodajo in si razdelijo izkupiček ali pa se dogovorijo, da stvar 
pridobi eden od solastnikov v izključno last in izplača preostale solastnike.54 Pri 
delitvi niso dolžni upoštevati velikosti solastniških deležev. Lahko se dogovorijo, 
da posamezni solastnik z delitvijo dobi več, kot ustreza velikosti njegovega 
solastniškega deleža, ne da bi moral ostalim izplačati razliko v vrednosti.55 Možen 
je tudi dogovor, da solastninska skupnost preneha samo med nekaterimi 
solastniki (personelle Teilaufhebung) ali pa samo glede določenih stvari, če 
obstaja solastninska skupnost na več stvareh (sachliche Teilaufhebung).56 
Sporazum o delitvi solastne stvari je obligacijskopravni posel, zato singularnih 
pravnih naslednikov posameznega solastnika ne zavezuje.57 
                                            
50 Glej prvi odstavek 70. člena SPZ; Avstrija: F. Parapatits v A. Kletečka in drugi, str. 1506; 
Nemčija: K. Schmidt v P. Ulmer, str. 713, Švica: drugi odstavek 651. člena ZGB, C. Brunner in J. 
Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 1006 ter T. Sutter-Somm, str. 119. 
51 V.  Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 355; podobno tudi v Avstriji: F. Parapatits v A. 
Kletečka in drugi, str. 1506, H. Gamerith v P. Rummel in drugi, str. 961; v Nemčiji: K. Schmidt v P. 
Ulmer in drugi, str. 715; v Švici: C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 1006. 
52 F. Parapatits v A. Kletečka in drugi, str. 1507, podobno C. Brunner in J. Wichtermann v H. 
Honsell in drugi, str. 1006. 
53 Seveda pod pogojem, da s tem ne kršijo prisilnih predpisov. 
54 Podobno F. Parapatits v A. Kletečka in drugi, str. 1507. 
55 N. Gavella v N. Gavella in drugi, str. 707. 
56 K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str. 712. Primerjaj tudi T. Sutter-Somm, str. 118. 
57 F. Parapatits v A. Kletečka in drugi, str. 1506. 
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Ker je sporazum o delitvi zavezovalni pravni posel, je za prenos lastninske 
pravice potreben še razpolagalni pravni posel ter ustrezen pridobitni način.58 Če 
so za določene primere pravnoposlovnega prenosa lastninske pravice 
predpisane še posebne zahteve, morajo biti ob smiselni uporabi predpisa 
izpolnjene tudi v primeru delitve.59 
2.3.4.2. Sodna delitev 
Eden ali več solastnikov lahko zahteva, da o delitvi solastnine odloči sodišče. 
Praviloma je to v primeru, ko se solastniki ne morejo dogovoriti o sporazumni 
delitvi, ni pa ovire, da se solastnina razdeli po sodni poti tudi, če se solastniki 
strinjajo o vseh vprašanjih delitve, dovolj je le, da eden izmed njih sproži sodni 
postopek za delitev, v katerem nato solastniki sporazumno izrazijo svojo voljo 
glede načina in obsega delitve.60  
V sodnem postopku ni možna delna delitev solastnine, torej, da se zgolj zmanjša 
število solastnikov ob hkratni ohranitvi solastninske skupnosti, razen v primeru, 
če glede tega obstaja sporazum med solastniki.  
Nekatere pravne ureditve izhajajo iz zakonsko določenih prednostnih načinov 
delitve (na primer slovenska in avstrijska), medtem ko pri drugih pravnih 
ureditvah teh omejitev ni (na primer nemška) oziroma stališča glede tega niso 
poenotena (na primer švicarska pravna ureditev).  
Tudi glede samega delitvenega postopka obstajajo konceptualne razlike: tako se 
na primer delitev solastne stvari v slovenskem pravu izvede po pravilih 
nepravdnega postopka, medtem ko je po avstrijskem, nemškem in švicarskem 
pravu delitveni postopek pravdni postopek.   
                                            
58 M. Juhart in drugi (2007), str. 322; podobno v Avstriji: F. Parapatits v A. Kletečka in drugi, str.: 
1506; v Nemčiji: K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str. 715; v Švici: C. Brunner in J. Wichtermann v 
H. Honsell in drugi, str. 1006. 
59 V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 356. 
60 N. Gavella v N. Gavella in drugi, str. 711. 
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3. DELITEV SOLASTNE NEPREMIČNINE V PRIMERJALNEM 
PRAVU  
V tem poglavju bo predstavljena avstrijska, nemška in švicarska 
materialnopravna ureditev sodne delitve solastne nepremičnine. Kljub temu, da 
gre za tuje pravne rede, ki so v osnovi podobni slovenskemu, se 
materialnopravna ureditev delitve solastne nepremičnine v teh pravnih redih 
bistveno razlikuje od naše. V tem poglavju bo narejen le splošni pregled, v 
naslednjem poglavju, v okviru analize slovenske pravne ureditve tega področja, 
pa bodo na podlagi primerjalnopravne analize teh tujih pravnih ureditev 
predstavljene možnosti za odpravo pomanjkljivosti slovenske zakonske ureditve 
ter ponujene rešitve za pravičnejšo in učinkovitejšo zakonsko ureditev de lege 
ferenda.  
Kar pa se tiče samega delitvenega postopka, pa je potrebno poudariti, da se 
sodna delitev solastnine po nemški, švicarski in avstrijski pravni ureditvi (na 
zvezni ravni) izvede v pravdnem postopku na podlagi vložene tožbe solastnika, ki 
želi uresničiti svojo pravico do razdružitve solastninske skupnosti oziroma do 
delitve solastne stvari. Ker primerjalnopravna ureditev v tem delu ni podobna 
slovenski pravni ureditvi delitvenega postopka, ki se izvede v nepravdnem 
postopku, si pri razlagi slovenskega delitvenega postopka s primerjalnim 
argumentom ne moremo veliko pomagati, zato delitvenemu postopku v teh tujih 
pravnih ureditvah v nadaljevanju ne bo posvečena večja pozornost. 
3.1. Avstrija 
3.1.1. Splošno 
Avstrijski Allgemeines Bürgerliches Gesetzbuch61 (v nadaljevanju ABGB) 
solastnino ureja v drugem poglavju drugega dela, in sicer v § 361, za vprašanja 
uporabe, uživanja in tudi same delitve solastnine pa se uporabljajo določbe 
šestnajstega poglavja drugega dela ABGB o skupnosti lastnine in drugih stvarnih 
                                            
61 Začetek veljavnosti 1. 1. 1812, s kasnejšimi spremembami. 
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pravic (§§ 825-849). Avstrijska pravna ureditev torej jasno izhaja iz ločevanja 
solastninske skupnosti (obligacijskopravnega razmerja) od stvari v solastnini 
(stvarnopravnega razmerja), na kateri se vzpostavi ta solastninska skupnost kot 
najbolj tipična premoženjska skupnost. Te določbe ABGB se uporabljajo za 
različne premoženjske skupnosti – solastninska skupnost je samo ena izmed 
njih, je pa primarna.62 ABGB za osebo, ki je udeležena v tej skupnosti, uporablja 
termin deležnik (Teilhaber). Ker se predmetna doktorska naloga osredotoča zgolj 
na solastninsko skupnost in zaradi enotnosti terminologije skozi celoten tekst 
doktorske naloge namesto termina »deležnik« uporabljam termin »solastnik«. 
3.1.2. Pravica zahtevati delitev solastnine  
V skladu z avstrijsko pravno teorijo in sodno prakso je pravica zahtevati delitev 
brezpogojna pravica (Unbedingtheit des Teilungsanspruchs), ta brezpogojnost pa 
je definirana z naslednjima dvema kriterijema: 
- zapadlost zahtevka za delitev ob vsakem času in 
- nepotrebnost izkazati poseben razlog za delitveni zahtevek.63 
Glede na jasno določbo § 830 ABGB pa obstajata dve zakonski oviri za delitev: 
neprimeren čas (Unzeit) in škoda drugih (Nachteil der Übrigen): prva ovira 
omejuje kriterij zapadlosti zahtevka za delitev ob vsakem času, medtem ko druga 
omejuje kriterij nepotrebnosti izkazati poseben razlog za delitveni zahtevek.64 
V skladu s § 830 ABGB namreč posamezni solastnik lahko zahteva razdružitev 
skupnosti, vendar ne ob neprimernem času ali v škodo ostalih; pristati mora torej 
na okoliščinam primeren neizogiben odlog. 
                                            
62 H. Böhm v A. Kletečka in drugi, str. 1376. 
63 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 386. Enako tudi odločitev 
(Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (Der Oberste Gerichtshof – v nadaljevanju OGH) 
RS0013249 z dne 23. maja 1967 – objavljena v bazi sodnih odločb na spletni strani Urada 
zveznega kanclerja Avstrije z naslovom Pravnoinformacijski sistem (Rechtsinformationssystem – 
v nadaljevanju RIS) https://www.ris.bka.gv.at (17. 4. 2017). 
64 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 386. 
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Ti dve delitveni oviri ne omejujeta uveljavitve zahtevka za delitev, temveč 
preprečujeta oziroma omejujeta nastanek tega zahtevka, zato se uveljavljata z 
ugovorom, ki ima lahko za posledico zavrnitev tožbenega zahtevka ali pa 
ugoditev tožbenemu zahtevku z določitvijo odloga, pri čemer pride zadnja 
možnost v poštev zgolj v primeru, če je jasno, da bo delitvena ovira po poteku 
tega roka odpadla, če pa ta rok ni določljiv, sodišče tožbeni zahtevek zavrne.65  
Neprimeren čas je v skladu z avstrijsko pravno teorijo in sodno prakso: 
a) objektivna, 
b) izven sfere udeležencev obstoječa, to je iz lastnosti stvari izhajajoča, 
c) za vse udeležence na enak način učinkujoča, to je za vse strani škodljiva 
okoliščina, 
d) ki kot prehodno, predvidljivo izjemno stanje ne omogoča delitve za 
obdobje, ko se delitev izkaže za nesmiselno ali celo za škodljivo.66 
Za prehodno okoliščino gre, če njeno predvideno prenehanje ni preveč časovno 
oddaljeno, in sicer, ker bo ta okoliščina bodisi odpadla bodisi bo odstranjena.67 
Opredelitev delitvene ovire »škoda drugih« je v avstrijski pravni teoriji in sodni 
praksi definirana enako kot neprimeren čas v točkah a), b) in d), razlika je le pri 
točki d), ker ta okoliščina ne izvira iz lastnosti stvari, temveč iz objektivnega 
skupnega interesa solastnikov, del pravne teorije in sodne prakse pa zastopa 
stališče, da se upošteva tudi subjektivne interese posameznih solastnikov.68 Med 
delitvenima ovirama ne prihaja do bistvene razlike in v praksi velikokrat pomenita 
                                            
65 Prav tam. 
66 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 388. Enako tudi odločba avstrijskega 
Vrhovnega sodišča (OGH) 1 Ob 709/89 z dne 21. februarja 1990 in odločitev (Rechtssatz) 
avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0013287 z dne 6. decembra 1966 – obe objavljeni v 
bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (17. 4. 2017). 
67 Odločitev (Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0013287 z dne 6. decembra 
1966 – objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (17. 4. 2017). 
68 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str.: 388-389. Enako tudi odločba 
avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 6 Ob 712/87 z dne 28. januarja 1988 – objavljena v bazi 
na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (17. 4. 2017). 
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enako, če se sledi objektivnemu skupnemu interesu solastnikov, medtem ko te 
razlike postanejo očitne, če se upošteva subjektivne interese solastnikov.69 
V bistvu gre pri teh dveh delitvenih ovirah za pravna standarda, ki predstavljata 
konkretizacijo načela vestnosti in poštenja, ki obvezuje k obzirnosti do interesov 
preostalih solastnikov. Glede na navedeno avstrijska sodišča izjemoma odločajo 
o (ne)obstoju zatrjevanih delitvenih ovir tudi z direktnim sklicevanjem na načelo 
vestnosti in poštenja, in sicer v primerih, ko gre za očitno zlorabo pravic s strani 
posameznih solastnikov.70 
Z uveljavitvijo Wohnungseigentumsgesetz71 (v nadaljevanju WEG 2002), ki 
omogoča sodno delitev solastne nepremičnine z ustanovitvijo etažne lastnine, je 
pravica zahtevati delitev dobila še eno zakonsko oviro oziroma je njena 
brezpogojnost postala še dodatno omejena, saj se s sodno ustanovitvijo etažne 
lastnine skupnost kot taka ne razdruži, temveč se zgolj nadaljuje v novi obliki.72 
S § 831 ABGB je zakonsko urejena možnost pravnoposlovne zaveze 
posameznega solastnika k nadaljevanju skupnosti. Ta zaveza vsebinsko 
predstavlja odpoved pravici zahtevati delitev. Če se je posamezni solastnik 
zavezal k nadaljevanju skupnosti, v skladu s § 831 ABGB ne sme izstopiti pred 
potekom roka, toda ta obveznost, kakor druge obveznosti, ne sega na dediče, če 
ti niso sami v to privolili.  
Gre za t. i. sporazum o nadaljevanju (Fortsetzungsvereinbarung), ki je vsebinsko 
nasprotje delitvenemu sporazumu (Teilungsvereinbarung).73 S sporazumom o 
nadaljevanju se eden ali več solastnikov zaveže k nadaljevanju skupnosti, lahko 
tudi že ob nastanku skupnosti, in sicer izrecno ali konkludentno; slednje v 
                                            
69 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 389. G. Iro na primer meni, da se 
lahko upoštevajo subjektivni interesi solastnikov, pri čemer primeroma našteva mladoletnost, 
težko bolezen, grozečo brezdomstvo enega solastnika ali celo nastanek zelo visoke davčne 
obveznosti. Glej G. Iro, str. 84.  
70 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 387. 
71 BGBl. I št. 70/2002, začetek veljavnosti 1. 7. 2002, s kasnejšimi spremembami. 
72 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 386; H. Böhm v A. Kletečka in drugi, 
str. 1428. 
73 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 407. 
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primerih specifične namenitve solastne stvari za določen časovno omejen 
oziroma časovno določljiv namen (na primer stanovanje zakoncev) ali pa v 
povezavi z omejitvami razpolaganja (na primer medsebojna prepoved odtujitve in 
obremenitve v določenih okoliščinah, v zemljiški knjigi vpisana prepoved 
odsvojitve in obremenitve v korist tretjega v določenih okoliščinah74).75 S takšnim 
sporazumom o nadaljevanju nastane torej trajnejše razmerje.76 
Sklenjen sporazum o nadaljevanju skupnosti ne omejuje razpolagalne 
sposobnosti posameznega solastnika s svojim solastnim deležem, temveč 
omejuje zgolj njegovo upravičenje zahtevati delitev.77  
Odpoved pravici do delitve se lahko nanaša na določen oziroma časovno 
določljiv rok, lahko pa je podana tudi za nedoločen čas. V prvem primeru, iz 
katerega izhaja tudi § 831 ABGB, obveznost preneha po izteku dogovorjenega 
roka, prej pa zgolj iz pomembnih razlogov, tako kot vsako trajnejše razmerje.78 V 
drugem primeru lahko zavezanec uveljavlja prenehanje svoje zaveze iz 
pomembnih razlogov, del pravne teorije79 pa se zavzema tudi za možnost 
odpovedi takšne pogodbe za nedoločen čas, ne glede na to, ali je odpoved 
pogodbeno določena ali ne. Ti pomembni razlogi, zaradi katerih postane delitev 
neizogibna, se delijo v dve skupini: 
- objektivni razlogi, ki zadevajo stvar samo ali 
- subjektivni razlogi, ki zadevajo osebo solastnika.80 
                                            
74 Odločitev (Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0010746 z dne 29. aprila 
1977 – objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (20. 5. 2017). 
75 H. Böhm v A. Kletečka in drugi, str. 1439; M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in 
drugi, str. 408. 
76 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 408. 
77 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 409. 
78 Odločitvi (Rechtssätze) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0013260 z dne 8. januarja 
1980 in RS0098749 z dne 30. aprila 1996 – obe objavljeni v bazi na spletni strani RIS 
https://www.ris.bka.gv.at (20. 5. 2017). 
79 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 408. H. Böhm se ne strinja s takšnim 
stališčem. Glej H. Böhm v A. Kletečka in drugi, str. 1440. 
80 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 413. Enako tudi odločitev 
(Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0013260 z dne 8. januarja 1980 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (20. 5. 2017). 
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Ali posamezni razlog sodi med te pomembne razloge, se presoja v vsakem 
konkretnem primeru posebej. Sprejeto je stališče, da zaveza k nadaljevanju 
skupnosti preneha, če postane njeno izpolnjevanje nemogoče ali neznosno.81  
Kot že zakon sam izrecno določa, ta sporazum ne učinkuje na univerzalne 
pravne naslednike – dediče, razen če v to privolijo (§ 831 ABGB). Sporno pa je, 
ali ta odpoved pravici zahtevati delitev učinkuje na singularne pravne naslednike 
oziroma na upnike. Vprašanje je torej, ali ima ta odpoved tudi stvarnopravne ali 
pa zgolj obligacijskopravne učinke. V skladu z večinsko pravno teorijo in 
ustaljeno sodno prakso82 je sprejeto zgolj obligacijskopravno učinkovanje te 
odpovedi.83 Sporazum o nadaljevanju skupnosti torej ne učinkuje na singularne 
pravne naslednike.84  
Novejša sodna praksa zavrača vknjižbo oziroma zaznambo tega sporazuma v 
zemljiški knjigi, kar se je v  preteklosti sicer dovoljevalo, in sicer z obrazložitvijo, 
da se ta zaveza ne prenese na dediče ter da ima ta sporazum zgolj 
obligacijskopravne učinke in torej ne učinkuje na singularne pravne naslednike, 
poleg tega pa tudi niso izpolnjeni zakonski pogoji za takšno vknjižbo oziroma 
zaznambo, saj ta ne sodi med pravice in bremena, ki se vpisujejo v zemljiško 
knjigo, hkrati pa v zemljiško knjigo tudi ni dovoljeno vpisovati zaznamb, ki niso 
omenjene v nobenem zakonu in tudi niso zakonsko določeni učinki te 
zaznambe.85  
                                            
81 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 413. Enako tudi odločitev 
(Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0098749 z dne 30. aprila 1996 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (20. 5. 2017). 
82 Odločitev (Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0013344 z dne 27. aprila 
1967 – objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (20. 5. 2017). 
83 Povzeto po M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 409. 
84 Odločitev (Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0013366 z dne 8. novembra 
1961 – objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (20. 5. 2017). 
85 Povzeto po M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 409. Enako tudi odločba 
avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 5 Ob 79/06p z dne 4. aprila 2006 – objavljena v bazi na 
spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (20. 5. 2017). 
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Zaveza k nadaljevanju skupnosti pa zajema v sebi tudi zavezo prenesti to zavezo 
na svojega singularnega pravnega naslednika.86 Za neizpolnitev te zaveze 
solastnik preostalim solastnikom odškodninsko odgovarja.87 Tudi singularni 
pravni naslednik mora, tako kot univerzalni pravni naslednik, izrecno privoliti v 
zavezo k nadaljevanju skupnosti, sicer ga pravno ne zavezuje.88 
Tudi tretja oseba lahko zaveže solastnika k nadaljevanju skupnosti, in sicer s 
pravnim poslom med živimi ali za primer smrti. To situacijo ureja § 832 ABGB, ki 
določa, da morajo tudi odredbo tretjega, s katero nameni stvar za skupnost, 
izpolniti solastniki, ne pa tudi njihovi dediči. V pravni teoriji je sporno, ali mora biti 
ta tretji zgolj izključni lastnik ali pa je lahko tudi solastnik.89 Tudi v tem primeru pa 
velja, da takšna zaveza velja samo do smrti prvih solastnikov.90  
Paragraf 832 ABGB pa izrecno določa, da ne more nastati obveznost, da bo 
skupnost trajala večno. Če bi se posamezni solastnik zavezal k večno trajajoči 
skupnosti, se šteje, da ta zaveza preneha s smrtjo tega zavezanca, prej pa le iz 
pomembnih razlogov.91 Takšna zaveza torej ni nična. 
3.1.3. Delitev solastne nepremičnine 
3.1.3.1. Splošno glede sodnega delitvenega postopka 
Sodna delitev solastnine se po avstrijski pravni ureditvi izvede v pravdnem 
postopku na podlagi vložene tožbe solastnika (Teilungsklage), ki želi uresničiti 
svojo pravico do razdružitve solastninske skupnosti oziroma do delitve solastne 
stvari. V delitvenem postopku so vsi solastniki nujni sosporniki in morajo biti v 
sporu vsi udeleženi.92 
                                            
86 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 409. Gre za t. i. pogodbo v korist 
tretjega. Glej M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 410.  
87 Prav tam, str. 410.  
88 H. Böhm v A. Kletečka in drugi, str. 1441. 
89 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 415; H. Böhm v A. Kletečka in drugi, 
str.: 1444 in 1445. 
90 H. Böhm v A. Kletečka in drugi, str. 1445. 
91 Prav tam. 
92 G. Iro, str. 82; H. Gamerith v P. Rummel in drugi, str. 925. 
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V avstrijski pravni teoriji se je, izhajajoč iz dvojne narave solastniške skupnosti, 
oblikovalo stališče o dvojnem učinku delitvene tožbe: z njo se namreč odpravlja 
oziroma ukinja tako obligacijskopravno kot tudi stvarnopravno razmerje.93 Ker se 
razdružitev skupnosti izvrši ravno z delitvijo skupne stvari in skupnost ne more 
prej prenehati, dokler je stvar skupna oziroma v solastnini, predstavljata 
prenehanje skupnosti in delitev solastne stvari zgolj različna aspekta enega in 
istega, časovno enotnega pravnega akta. Zato sta zahtevka na razdružitev in 
delitev identična.94 Gre za en zahtevek, ki ima torej dvojni učinek. 
Avstrijska večinska teorija in ustaljena sodna praksa sta sprejeli stališče o 
oblikovalni naravi tožbe, ki pa ima tudi dajatveni del. Delitveni postopek je 
trifazen: prvo fazo predstavlja uveljavitev delitvenega zahtevka s tožbo, drugo 
fazo sodno oblikovanje z delitveno sodbo in tretjo fazo izvršitev delitve v 
izvršilnem postopku.95 96 Uveljavljanje delitvenega zahtevka oziroma zahtevka za 
razdružitev skupnosti je samo uvedba lastninskega in z njim povezanega 
obligacijskopravnega razmerja v razvojno fazo, v okviru katere s sodno 
odločitvijo, sodno poravnavo ali pa izvršljivo notarsko listino nastanejo izvršljivi 
zahtevki, ki se glasijo na fizično ali civilno delitev. Šele izvršitev delitve (pri 
nepremičninah je to zemljiškoknjižni vpis lastninske pravice na nove delne 
lastnike ali domik nepremičnine kupcu v izvršilnem postopku) ima za posledico 
dokončno prenehanje skupnostnega razmerja.97 Odvisnost nastopa oblikovalnih 
učinkov od dokončne izvršitve sodbe ne nasprotuje lastnosti tožbe na delitev 
                                            
93 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 375. 
94 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 376; H. Böhm v A. Kletečka in drugi, 
str. 1423. 
95 Povzeto po M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 375. Glej tudi odločitev 
(Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0113831 z dne 13. julija 2000 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (21. 5. 2017). 
96 H. Böhm meni, da je postopek zgolj dvofazen. Uveljavitev delitvenega zahtevka ne šteje v 
ločeno fazo, ampak po njegovem mnenju ta faza predstavlja enotno fazo z izdajo sodbe, saj šele 
z izdajo sodbe solastninska skupnost preide v razvojno fazo. Glej H. Böhm v A. Kletečka in drugi, 
str. 1424. 
97 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 375. 
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stvari oziroma na razdružitev skupnosti kot oblikovalne tožbe,98 ker pa je njen 
oblikovalni učinek nepopoln, sodi med nepopolne oblikovalne tožbe.99 
Če izvršilni naslov konkretno določa način delitve, je potrebno v tem smislu 
predlagati izvršbo in jo tudi dovoliti. V tem primeru se aktivnost izvršilnega 
sodišča zreducira zgolj na golo izvršitev.100 Zadostuje pa, da se tožbeni zahtevek, 
nato pa tudi sodba, glasi zgolj na način delitve: na primer na fizično delitev101 ali 
na civilno delitev102 ali pa na vzpostavitev etažne lastnine.103 104 V primeru, da se 
sodba glasi samo na fizično delitev ali pa na vzpostavitev etažne lastnine, je 
izvedba s sodbo določene fizične delitve oziroma vzpostavitve etažne lastnine v 
celoti prepuščena izvršilnemu sodišču, ki mora v kontradiktornem postopku s 
strankami v zvezi s podrobnejšim načinom delitve sprejeti oblikovalni sklep o 
delitvi (Teilungsbeschluß).105 Enako velja za sodbo glede civilne delitve. Izrek 
sodbe lahko že vsebuje dražbene pogoje; če pa jih ne, je določitev teh dražbenih 
pogojev pridržana izvršilnemu sodišču.106 Izvršilni stroški se v primeru izvršitve 
                                            
98 Odločba avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH)  9 Ob 48/04f z dne 7. julija 2004 – objavljena v 
bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (21. 5. 2017). 
99 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 375; H. Böhm v A. Kletečka in drugi, 
str.: 1426 in 1427. 
100 H. Gamerith v P. Rummel in drugi, str.: 962 in 963. 
101 »Körperliche Teilung der geimeinschaftlichen Sache(n)«. 
102 »Teilung (Aufhebung) der Gemeinschaft durch Versteigerung«. 
103 »Teilung (Aufhebung) der Gemeinschaft durch Begründung von Wohnungseigentum«. 
104 F. Parapatits v A. Kletečka in drugi, str. 1508; M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in 
drugi, str. 491. Sodišče je vezano na v tožbenem zahtevku zahtevan način delitve. Tožnik v tožbi 
sicer lahko dodatno poda še svoj konkreten predlog delitve (Teilungsvorschlag), ni pa ga dolžan 
podati. Sodišče na ta predlog tudi ni vezano. Dolžno ga je obravnavati, vendar pa lahko s sodbo 
odloči drugače, kot je predlagano. V primeru, da tožnik tega konkretnega predloga delitve ne 
poda, ampak zahteva zgolj odločitev o načinu delitve kot takem, potem se je sodišče dolžno pri 
odločanju omejiti zgolj na tožbeni zahtevek ter je konkretizacija te fizične delitve v celoti 
prepuščena izvršilnemu sodišče, če se seveda solastniki o tem ne morejo dogovoriti sami. 
Povzeto po F. Parapatits v A. Kletečka in drugi, str. 1508. Če se tožbeni zahtevek glasi na fizično 
delitev, pri čemer pa sodišče šteje za dovoljeno zgolj civilno delitev (ali obratno), je potrebno 
tožbeni zahtevek v celoti zavrniti. Glej M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 
492. 
105 H. Gamerith v P. Rummel in drugi, str.: 962 in 963. 
106 Prav tam, str. 967. 
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tako civilne kot fizične delitve delijo med udeležence postopka v sorazmerju s 
solastnimi deleži.107 
Zaznamba delitvene tožbe v zemljiški knjigi je dopustna.108 Učinki te zaznambe 
pa so v avstrijski pravni teoriji in sodni praksi sporni.109 Ni spora o tem, da je 
posledica te zaznambe, da se pravnomočnost delitvene sodbe razteza oziroma 
učinkuje tudi na singularne pravne naslednike solastnikov.110 Sporno je, kako ta 
zaznamba učinkuje na kasneje vknjiženo hipoteko na enem solastnem deležu 
oziroma na druge kasneje vpisane pravice posameznih upravičencev. 
3.1.3.2. Materialnopravna pravila delitve 
Avstrijska pravna ureditev določa prednost fizične delitve pred civilno.111 
Navedeno izhaja iz § 843 ABGB, ki določa: »Če skupne stvari sploh ni mogoče 
deliti ali ne brez znatnega zmanjšanja vrednosti, jo je potrebno, četudi to zahteva 
le en deležnik (solastnik), prodati na sodni dražbi, kupnino pa razdeliti med 
deležnike (solastnike).«112 Kot že zgoraj navedeno, lahko po avstrijski pravni 
ureditvi solastnik tudi sodno zahteva ustanovitev etažne lastnine.113 Po avstrijski 
pravni teoriji114 in sodni praksi115 gre pri delitvi solastne nepremičnine z 
ustanovitvijo etažne lastnine za posebno vrsto fizične delitve ter ima po avstrijski 
                                            
107 Tretji odstavek § 351 in šesta točka prvega odstavka § 352 Exekutionsordnung (Gesetz vom 
27. Mai 1896, über das Exekutions- und Sicherungsverfahren, RGBl. št. 79/1896, z nadaljnjimi 
spremembami; v nadaljevanju EO). 
108 H. Böhm v A. Kletečka in drugi, str. 1438; H. Gamerith v P. Rummel in drugi, str. 926. 
109 Prav tam. 
110 H. Gamerith v P. Rummel in drugi, str. 926. 
111 G. Iro, str.: 82 in 83; M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 496; F. 
Parapatits v A. Kletečka in drugi, str.: 1508 in 1510. Glej tudi odločitev (Rechtssatz) avstrijskega 
Vrhovnega sodišča (OGH) RS0013236 z dne 29. avgusta 1979 – objavljena v bazi na spletni 
strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (22. 5. 2017). 
112 Primerjaj § 843 ABGB: »Kann eine gemeinschaftliche Sache entweder gar nicht, oder nicht 
ohne beträchtliche Verminderung des Werthes getheilt werden; so ist sie, und zwar wenn auch 
nur Ein Theilgenosse es verlangt, vermittelst gerichtlicher Feilbiethung zu verkaufen, und der 
Kaufschilling unter die Theilhaber zu vertheilen.« 
113 Tretja alineja prvega odstavka § 3 WEG 2002; G. Irto, str. 83. 
114 G. Irto, str. 83; M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 499. 
115 Glej na primer odločbi avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 5 Ob 17/01p z dne 24. aprila 
2001 in 1 Ob 144/98b z dne 28. julija 1998 – obe objavljeni v bazi na spletni strani RIS 
https://www.ris.bka.gv.at (27. 12. 2015). 
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sodni praksi116 celo prednost pred fizično delitvijo in s tem glede na zgoraj 
predstavljeno zakonsko ureditev tudi pred civilno delitvijo. 
Predpostavke za fizično delitev so, da je takšna delitev dejansko in pravno 
možna (Möglichkeit der Naturalteilung) ter tudi (gospodarsko) izvedljiva 
(Tunlichkeit der Naturalteilung). Fizična delitev je dejansko nemogoča, če stvari 
ni mogoče razdeliti tako, da se njena vrednost ne bi bistveno zmanjšala, in 
pravno nemogoča, če pravni predpis prepoveduje njeno delitev; neizvedljivost 
delitve pa je podana, kadar bi bila potrebna nesorazmerno visoka denarna 
izravnava, ker z delitvijo dobljeni deli stvari vrednostno ne bi bili v sorazmerju s 
solastniškimi deleži.117  
M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich glede na navedeno razlikujeta tri odločilne 
kriterije za fizično deljivost stvari:  
1.) možnost delitve stvari na enakovrstne dele,  
2.) možnost delitve stvari sorazmerno z deleži in  
3.) možnost delitve stvari brez zmanjšanja njene vrednosti.118  
K točki 1.)  
V skladu z ustaljeno avstrijsko sodno prakso119 je stvar fizično deljiva, če jo je 
mogoče deliti na dele približno enake kakovosti. Gre za povsem samostojen vidik 
v razmerju do kriterija enakovrednosti, ki je obravnavan v tretji točki v 
nadaljevanju. Pri delitvi zemljišč so tako na primer kriteriji za enakovrstnost: lega, 
namenska raba, (ne)pozidanost zemljišč. Čeprav je podana enakovrednost delov 
                                            
116 Glej odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH)  5 Ob 17/01p z dne 24. aprila 2001 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (26. 12. 2015). 
117 G. Iro, str. 83. Podobno tudi: M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 496; F. 
Parapatits v A. Kletečka in drugi, str.: 1511-1512. Glej tudi odločitvi (Rechtssätze) avstrijskega 
Vrhovnega sodišča (OGH) RS0110440 z dne 28. julija 1998 in RS0013831 z dne 6. oktobra 1964 
– obe objavljeni v bazi na spletni strani RIS  https://www.ris.bka.gv.at (27. 5. 2017). 
118 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 496.  
119 Odločitev (Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0013851 z dne 30. junija 
1971 in odločba avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH)  7 Ob 23/03p z dne 26. februarja 2003 – 
obe objavljeni v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (27. 5. 2017). 
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po delitvi, fizična delitev ni mogoča, če ni podana tudi enakovrstnost. Tako ne 
predstavlja enakovrstnosti delov na primer delitev na (ne)zazidljivo zemljišče in 
zemljišče s stavbo, v določenih primerih tudi delitev zemljišč z različno 
namembnostjo. Pri delitvi več pozidanih zemljiščih pa je načeloma nedeljivost 
podana iz razloga, ker ne gre za zemljišča, ki bi bila enakovrstno pozidana, na 
primer z enakovrstnimi zgradbami.120 
K točki 2.)  
V skladu s tem kriterijem je stvar fizično deljiva, če jo je možno deliti vsaj na toliko 
delov, kot je vseh solastnikov, pri čemer mora vrednostno razmerje med deli 
ustrezati velikosti solastniških deležev. Neznatne razlike v vrednosti deleža 
nasproti vrednosti dodeljene stvari se lahko izravnajo v denarju.121 Za neznatno 
razliko v vrednosti, torej takšno, ki se ji solastnik ne more upreti in je kriterij 
deljivosti stvari še izpolnjen, gre pri denarni izravnavi v višini okrog 3,5 %122 glede 
na vrednost predmeta delitve, medtem ko denarna izravnava v višini okrog 16 
%123 ali okrog 20 %124 ne predstavlja več neznatne razlike v vrednosti. Ni pa 
dopustna fizična delitev, če predmeti v solastnini predstavljajo gospodarsko 
celoto ali če v gospodarskem smislu služijo drugim stvarem.125 
Neznatno razliko v vrednosti oziroma neznatno denarno izravnavo po tem 
kriteriju pa je potrebno ločevati od še dovoljenega neznatnega zmanjšanja 
vrednosti stvari po delitvi v skladu z naslednjim kriterijem, to je kriterijem 
možnosti delitve stvari brez zmanjšanja njene vrednosti. 
                                            
120 Povzeto po M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str.: 496-497. Glej še na 
primer odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 4 Ob 510/82 z dne 18. januarja 1983 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
121 Povzeto po M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 497. Glej tudi odločitev 
(Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0013856 z dne 20. maja 1958 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (27. 5. 2017): »Naturalteilung ist 
nur dann zulässig, wenn der zu bezahlende Wertausgleich geringfügig ist.« 
122 Glej na primer odločbi avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 10 Ob 242/02i z dne 26. 
novembra 2002 in 5 Ob 17/01p z dne 24. aprila 2001 – obe objavljeni v bazi na spletni strani RIS 
https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
123 Glej odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 4 Ob 510/82 z dne 18. januarja 1983 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
124 Odločba avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 5 Ob 80/08p z dne 3. junija 2008 – objavljena 
v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
125 Povzeto po M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 498. 
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K točki 3.)  
Dejansko stanje znatnega zmanjšanja vrednosti solastne stvari je podano, če je 
celotna stvar po objektivni cenitvi (tržni vrednosti) znatno več vredna od seštevka 
vrednosti njenih delov po delitvi ali če bi sama fizična delitev povzročila visoke 
stroške in visoke nadaljnje stroške zaradi dosege uporabljivosti posameznih 
delov (t. i. delitveni stroški).126  
Kar se tiče manjvrednosti po delitvi dobljenih delov je avstrijska sodna praksa že 
zavzela stališče, da 5,28 %127 izguba vrednosti še ne predstavlja bistvene izgube 
vrednosti. V primeru, da je predmet delitve več solastnih stvari, je dejansko stanje 
zmanjšanja vrednosti podano, če bi z delitvijo prišlo do uničenja gospodarske 
celote. Pri presoji, ali gre za gospodarsko celoto, ni pomembno, ali solastne 
nepremičnine tvorijo celoto glede na svojo lego, temveč se presoja glede na 
objektivno gledanje v pravnem prometu in gospodarske namene solastnikov.128  
V zvezi s še dopustno višino delitvenih stroškov pa se je avstrijska sodna praksa 
izoblikovala zlasti v zvezi s stroški gradbenih posegov, ki so potrebni za 
vzpostavitev etažne lastnine.129 Pri fizični delitvi z ustanovitvijo etažne lastnine se 
tolerirajo višji delitveni stroški od 3,5 % vrednosti predmeta delitve, ki so bili v 
avstrijski sodni praksi kot taki vedno ocenjeni za neznatne.130 Tako je avstrijsko 
                                            
126 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 498. 
127 Odločba avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 4 Ob 712/87 z dne 28. januarja 1988 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
128 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 499. 
129 Odločitev (Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0013865 z dne 27. aprila 
1983 – objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (27. 5. 2017): 
»Unverhältnismäßig hohe Teilungskosten können die Naturalteilung unzulässig machen.« 
130 Glej odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 5 Ob 17/01p z dne 24. aprila 2001 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017): »Schon bisher 
wurden Beträge, die sich im Bereich von 3,5 % des Gesamtwertes der Liegenschaft bewegen, als 
geringfügig eingestuft, ohne dass damit eine absolute Höchstgrenze zur Tolerierung der 
Teilungskosten festgesetzt worden wäre. Es kommt auf die jeweiligen Umstände des Einzelfalls 
an. Bei der vom Gesetzgeber bevorzugten Teilung durch Begründung von Wohnungseigentum 




Vrhovno sodišče že odločilo, da so stroški gradbenih posegov v višini 6,84 %131 
ali 7,97 %132 skupne vrednosti nepremičnine, ki se deli, še sorazmerni. 
Pri fizični delitvi lahko sodišče po potrebi ustanovi tudi služnost (§ 842 ABGB). Ta 
odločitev je lahko sprejeta že v okviru pravdnega postopka, lahko pa nato šele v 
izvršilnem postopku z delitvenim sklepom.133 Sodnik določi tudi pogoje za 
ustanovitev te služnostne pravice, to je plačilo, ki se upošteva pri ocenjevanju 
vrednosti dodeljenega zemljišča.134 
V primeru, da niso izpolnjene zgoraj navedene predpostavke za fizično delitev, se 
izvede civilna delitev s sodno dražbo in razdelitvijo izkupička. Paragraf 843 ABGB 
kot obliko civilne delitve določa prodajo na dražbi.  
3.2. Nemčija 
3.2.1. Splošno 
Nemški Bürgerliches Gesetzbuch135 (v nadaljevanju BGB) solastnino ureja v 
tretjem delu, in sicer le v štirih paragrafih (§§ 1008-1011). Glede vprašanj 
uporabe, uživanja in delitve solastnine se uporabljajo določbe BGB o skupnostih 
po deležih (Gemeinschaft nach Bruchteilen - §§ 741-758) iz drugega dela BGB, 
ki ureja obligacijsko pravo. BGB za osebo, ki je udeležena v tej skupnosti, 
uporablja termin deležnik (Teilhaber). Ker se predmetna doktorska naloga 
osredotoča zgolj na solastninsko skupnost in zaradi enotnosti terminologije skozi 
celoten tekst doktorske naloge namesto termina »deležnik« uporabljam termin 
»solastnik«. 
Tudi nemška pravna ureditev torej jasno izhaja iz ločevanja solastninske 
skupnosti od stvari v solastnini, na kateri se vzpostavi ta solastninska skupnost 
kot najbolj tipična premoženjska skupnost. Te določbe BGB o skupnostih po 
                                            
131 Glej odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 5 Ob 17/01p z dne 24. aprila 2001 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
132 Glej odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 5 Ob 222/02m z dne 24. aprila 2001 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
133 H. Gamerith v P. Rummel in drugi, str. 964. 
134 Prav tam. 
135 Začetek veljavnosti 1. 1. 1900, s kasnejšimi spremembami. 
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deležih (Bruchteilsgemeinschaft) se uporabljajo za različne premoženjske 
skupnosti – solastninska skupnost je samo ena izmed njih, je pa glavna.136 V 
nemški pravni teoriji je sporno, kakšna je pravna narava te skupnosti.137 Dilema v 
zvezi s to pravno naravo je lepo pojasnjena z mislijo, da ima ta solastninska 
skupnost dvojni obraz, ki se delno obrača k skupnemu predmetu, delno pa k 
razmerju med solastniki oziroma solastninskim upravičencem.138 
3.2.2. Pravica zahtevati delitev solastnine  
Tudi po nemškem pravu lahko načeloma vsak solastnik kadarkoli zahteva delitev 
solastnine (prvi odstavek § 749 BGB). Zahtevek za delitev ne zastara (§ 758 
BGB).  
Pravica zahtevati delitev ob vsakem času pa ima lahko tudi omejitve, in sicer 
zakonske ali pa pravnoposlovne narave. Zakonske omejitve so večinoma 
določene v specialnih ureditvah (na primer nedeljivost skupnosti etažnih 
lastnikov). Pravnoposlovne prepovedi zahtevati razdružitev (rechtsgeschäftliche 
Aufhebungsvervote) oziroma delitev (rechtsgeschäftliche Teilungsverbote) pa so 
lahko predmet dogovora med solastniki ali pa predmet odredbe zapustnika. Te 
prepovedi se lahko dogovorijo izrecno ali molče (konkludentno). Vsebinsko so 
lahko te prepovedi različne. Lahko se pravica zahtevati delitev popolnoma 
izključi, in sicer trajno ali začasno, za vse ali samo za določene solastnike. 
Mogoča je tudi omejitev na točno določen način delitve ali pa samo na določene 
stvari.139 V določenih res izjemnih primerih, ko bi na primer uveljavitev zahteve za 
delitev povzročila eksistenčno nevarnost ali pa v primerih, ko ta zahteva 
predstavlja golo šikaniranje, je možno pravico zahtevati delitev omejiti tudi s 
sklicevanjem na kršitev načela vestnosti in poštenja (Treu und Glauben).140 
Če so se solastniki dogovorili, da se solastnina določen čas ne bo delila, 
veljavnost takšnega dogovora v dvomu preneha s smrtjo enega izmed 
                                            
136 K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str. 617. 
137 Za več o tem glej K. Schmidt v M. Habersack in drugi, § 741, robna št. 2 in 3.  
138 K. Schmidt v M. Habersack in drugi, § 741, robna št. 3. 
139 Povzeto po K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str. 705. 
140 K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str. 708. 
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solastnikov (§ 750 BGB). Sicer dogovor, s katerim so solastniki trajno ali začasno 
izključili pravico zahtevati delitev ali določili odpovedni rok, učinkuje v korist in 
breme singularnih pravnih naslednikov (prvi stavek § 751 BGB). Pri 
nepremičninah je potrebno upoštevati tudi določbo § 1010 BGB, ki kot pogoj za 
učinkovanje takega dogovora v breme singularnega pravnega naslednika 
predpisuje njegov vpis v zemljiško knjigo. Univerzalne pravne naslednike dogovor 
zavezuje ne glede na določbo § 751 BGB, razen če so se solastniki dogovorili 
drugače.141 
Nemška pravna ureditev torej omogoča, da se pravica zahtevati delitev 
solastnine lahko veljavno izključi trajno ali pa za določen, navzgor neomejen čas. 
Vendar pa zakon v nadaljevanju vendarle določa varovalko. Kljub temu, da so 
solastniki pravico zahtevati delitev trajno ali za določen čas z dogovorom izključili 
ali določili odpovedni rok, lahko solastnik vedno zahteva delitev, če obstaja 
pomemben razlog (drugi odstavek § 749 BGB). Sporazum, s katerim bi izključili 
ali omejili pravico zahtevati delitev iz pomembnega razloga, je ničen (tretji 
odstavek § 749 BGB). Pravici zahtevati delitev iz pomembnega razloga se torej ni 
mogoče veljavno odpovedati. Ta zakonsko določen pomemben razlog (wichtiger 
Grund) je torej močnejši od pravnoposlovne prepovedi delitve. Katere okoliščine 
(objektivne ali subjektivne) je mogoče upoštevati kot pomemben razlog za delitev 
solastnine, se presoja glede na okoliščine konkretnega primera. Pomemben 
razlog je lahko na primer razveza zakonske zveze v primeru, ko sta zakonca 
solastnika stvari, ki je predmet delitve; lahko je ta razlog v obnašanju enega 
solastnika, ki povzroča nesprejemljivost nadaljnjega obstoja skupnosti in 
podobno. Tudi pri delitvi iz pomembnega razloga je potrebno upoštevati interese 
ostalih solastnikov.142  
Pravnoposlovna prepoved delitve, dogovorjena med solastniki, ne učinkuje proti 
tretjim osebam – zastavnim upnikom. Določba iz drugega stavka § 751 BGB 
zagotavlja zaščito upnika, ki je dosegel rubež solastnega deleža, saj lahko z 
                                            
141 Povzeto po K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str.: 717-718. 
142 Povzeto prav tam, str.: 706-707. 
31 
 
namenom, da doseže poplačilo svoje terjatve, zahteva delitev solastnine, ne 
glede na dogovorjene prepovedi delitve med solastniki. Smiselno enako velja tudi 
za zastavnega upnika. Solastnik, ki ni hkrati dolžnik, lahko prepreči upnikovo 
zahtevo za delitev tako, da poravna dolg solastnika – dolžnika, s čimer upnikova 
terjatev preide nanj.143   
Zahteva za delitev je načeloma pravica vsakega solastnika. Izjemo določa BGB 
pri užitku na solastnem deležu, saj v tem primeru lahko zahtevata delitev samo 
solastnik in užitkar skupaj (drugi odstavek § 1066 BGB), ter pri zastavni pravici 
na solastnem deležu premičnine, saj lahko pred nastopom pravice do poplačila 
zastavnega upnika zahtevata delitev samo solastnik in zastavni upnik skupaj, po 
nastopu pravice do poplačila pa tudi zastavni upnik sam (drugi odstavek § 1258 
BGB).144  
3.2.3. Delitev solastne nepremičnine 
3.2.3.1. Splošno glede sodnega delitvenega postopka 
V Nemčiji sproži delitveni postopek solastnik z dajatvenim zahtevkom, s katerim 
mora zahtevati konkreten način delitve.145 Zahteva lahko fizično ali civilno delitev, 
le v izjemno redkih primerih pa pride v poštev fizična delitev z izplačilom razlike v 
vrednosti, pri čemer fizična delitev nima prednosti pred civilno oziroma 
obratno.146  
V nemški pravni teoriji so mnenja o pravni naravi zahtevka za delitev 
nasprotujoča. Po večinskem stališču gre za dajatveni zahtevek in ne za 
oblikovalno pravico. Zato je tožba na delitev tudi dajatvena tožba in ne 
oblikovalna tožba. Po mnenju K. Schmidt prihaja do razlik v mnenjih zato, ker ni 
enotnosti med funkcijo pravice zahtevati delitev in vsebino tega zahtevka. Meni, 
                                            
143 Povzeto prav tam, str.: 718-720. 
144 Prav tam, str.: 708-709. 
145 K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str. 716; enako K. Schmidt v M. Habersack in drugi, § 749, 
robna št. 40. 
146 K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str. 721; enako K. Schmidt v M. Habersack in drugi, § 752, 
robna št. 2. 
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da je potrebno razlikovati med predpostavkami zahtevka in vsebino zahtevka.147 
V zgoraj povzetih §§ 749 do 751 BGB so tako določene zakonske predpostavke 
zahtevka za delitev, medtem ko je vsebina tega zahtevka določena v spodaj 
navedenih §§ 752 do 754 BGB, ki določajo način delitve.148 
Pri fizični delitvi se tožbeni zahtevek glasi na sodelovanje pri delitvi v naravi, to je 
na prenos (odstop, izročitev in podobno) stvari, ki ustreza točno določenemu 
deležu na stvari. Pri civilni delitvi pa se tožbeni zahtevek glasi na dopustitev 
prodaje in sodelovanje pri delitvi izkupička v sorazmerju z deleži. Če tožbeni 
zahtevek ne zadosti tem zahtevam po določnosti, je praviloma nedopusten. 
Izjemoma je dopustna zgolj tožba na delitev nasploh. V tem primeru ne gre za 
dajatveno tožbo, saj se z njo ne uveljavlja zahtevka za delitev, ampak gre za 
ugotovitveno tožbo, ker se v bistvu z njo zahteva ugotovitev zapadlosti zahtevka 
za delitev. V tem primeru se tožbeni zahtevek in nato izrek sodbe glasi: »Ugotovi 
se, da lahko tožnik zahteva razdružitev (točno določene) skupnosti.«149  
Sodišče je v delitvenem postopku dolžno upoštevati voljo strank ter morebitne 
sklenjene sporazume. 
3.2.3.2. Materialnopravna pravila delitve 
V primeru odsotnosti dogovora med solastniki sodišče izvede delitev na podlagi  
§§ 752 do 754 BGB. Razdružitev skupnosti se izvrši z delitvijo v naravi, če se 
lahko skupna stvar oziroma več skupnih stvari, brez zmanjšanja vrednosti, razdeli 
na enakovrstne, deležem njihovih imetnikov ustrezajoče dele; razdelitev teh 
enakovrstnih delov med imetniki pa določi žreb (§ 752 BGB).150  
Fizična delitev stvari pretvori idealne deleže v realne. Nanaša se na skupno stvar 
in ne na skupnost kot tako. Predpostavka za fizično delitev je deljivost stvari 
                                            
147 K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str. 709 in 716. 
148 Prav tam, str. 704. 
149 Prav tam, str.: 716, 717, 728 in 730. 
150 § 752 BGB: »1. Die Aufhebung der Gemeinschaft erfolgt durch Teilung in Natur, wenn der 
gemeinschaftliche Gegenstand oder, falls mehrere Gegenstände gemeinschaftlich sind, diese 
sich ohne Verminderung des Wertes in gleichartige, den Anteilen der Teilhaber entsprechende 




(Teilbarkeit). Deljiva je stvar, ki se lahko razdeli na dele, ki vrednostno ustrezajo 
solastnim deležem in če s to delitvijo ne pride do zmanjšanja vrednosti.151 Zgolj v 
primeru, če se stvar razdeli na enakovrstne in enakovredne dele, se o tem, kateri 
del dobi posamezni solastnik, odloči z žrebom. Določba glede žreba v praksi 
povzroča težave pri izvršitvi sodbe. Stroški, ki so povezani z delitvijo stvari na več 
delov, načeloma niso relevantni in ne vplivajo na deljivost stvari. Stranke 
postopka nosijo stroške delitve v sorazmerju s solastnimi deleži.152 Če stvari ni 
mogoče razdeliti sorazmerno z deleži, se lahko zahteva tudi delitev z izplačilom 
razlike v vrednosti, vendar le izjemoma.153 
Nemška sodna praksa in pravna teorija po mojem mnenju zelo ozko tolmačita 
deljivost stvari. Zavzeto je stališče, da so nepremičnine praviloma nedeljive154 in 
da predpostavka enakovrstnih delov pri nepremičninah praviloma ni 
zagotovljena.155 Glede na navedeno je v nemški sodni praksi delitev solastne 
nepremičnine v naravi izjema, civilna delitev oziroma javna dražba z razdelitvijo 
izkupička pa pravilo.156 
Delitev solastne stvari, ki ni deljiva, se opravi z njeno prodajo in razdelitvijo 
izkupička med solastnike. Prodaja premičnine se izvede po pravilih o prodaji 
zastavljene stvari, prodaja nepremičnine pa po pravilih zakona, ki ureja prisilno 
dražbo – Zwangsversteigerungsgesetz (v nadaljevanju ZVG)157 (prvi stavek 
prvega odstavka § 753 BGB). Če naj se delitev opravi s prodajo stvari, ki je ni 
dovoljeno odsvojiti tretji osebi (na primer zaradi dogovora med solastniki, izjave 
poslednje volje in podobno), se stvar proda na dražbi med solastniki (drugi stavek 
                                            
151 Povzeto po K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str.: 721-722. 
152 Prav tam, str. 728. 
153 Prav tam, str. 731. 
154 K. Schmidt v M. Habersack in drugi, § 752, robna št. 21. 
155 K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str. 727. S pristavkom, da to velja praviloma na zazidanih 
zemljiščih pa K. Schmidt v M. Habersack in drugi, § 752, robna št. 21. 
156 K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str.: 721 in 726 ter K. Schmidt v M. Habersack in drugi, § 752, 
robni št.: 2 in 21. Enako tudi sodna odločba Višjega deželnega sodišča Hamm (Oberlandsgericht 
Hamm, skrajšano OLG Hamm) 8 U 99/91 z dne 2. decembra 1991, objavljena v Neue juristische 
Wochenschrift (NJW), letnik 1992, str.: 665-667, dostopna v nemški informacijski elektronski bazi 
Beck Online https://beck-online.beck.de (29. 1. 2017). 
157 RGBI. S. 713 z dne 20. 5. 1898, s kasnejšimi spremembami in dopolnitvami. Navedeni zakon v 
§§ 180 do 185 določa posebnosti te izvršbe. 
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prvega odstavka § 753 BGB). Stroške postopka prodaje trpijo solastniki v 
sorazmerju s svojimi solastnimi deleži. Če prodaja stvari ne uspe, lahko vsak 
izmed solastnikov zahteva ponovitev postopka prodaje, vendar če tudi v drugo 
stvar ni prodana, mora potem stroške tega ponovnega postopka plačati sam 
(drugi odstavek § 753 BGB). V zvezi s stvarjo, ki je ni bilo mogoče prodati, 
solastnikom ne preostane drugega, kot da dosežejo pravično rešitev glede 
njenega upravljanja in uporabe.158  
Na zahtevo enega izmed solastnikov se stvar dodeli njemu, s tem da mora 
ostalim solastnikom izplačati vrednost njihovih idealnih deležev v denarju. 
Predpostavka za takšen način delitve je praviloma dogovor solastnikov, 
izjemoma pa lahko izhaja utemeljenost odločitve sodišča o takem načinu delitve 
iz okoliščin konkretnega primera.159 
Nemška pravna teorija izpostavlja, da je potrebno jasno razlikovati med 
pravnoposlovno prepovedjo delitve, za katero se dogovorijo solastniki, in 
prepovedjo odtujitve, ki ima lahko prav tako pravnoposlovni značaj. Prepoved 
odtujitve v korist tretje osebe namreč ne more preprečiti interesov solastnikov po 
delitvi. Zakon za ta primer določa, da se izvede dražba zgolj med solastniki (drugi 
stavek prvega odstavka § 753 BGB).160 
V delitvenem postopku lahko na podlagi § 755 BGB vsak izmed solastnikov 
zahteva, da se skupni dolg, ki izvira iz solastnine, poravna iz te solastne stvari (t. 
i. Befreiungsanspruch). Če je potrebno, se stvar proda in se skupni dolg pokrije iz 
izkupička. Podobno velja tudi za dolg enega solastnika proti drugemu solastniku, 
ki izvira oziroma se nanaša na solastno stvar (primerjaj § 756 BGB). Solastnik – 
upnik lahko tako v primeru delitve solastnine zahteva, da se njegova terjatev 
poravna iz deleža solastnika – dolžnika. Te zahtevke je mogoče uveljavljati tudi 
proti singularnemu pravnemu nasledniku solastnika – dolžnika, vendar pa v 
primeru, kadar je solastna stvar nepremičnina, velja § 1010 BGB, kar pomeni, da 
                                            
158 K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str. 740. 
159 Prav tam, str. 731. 
160 Prav tam, str. 733. 
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mora biti ta obveznost vpisana v zemljiško knjigo, da učinkuje proti singularnemu 
pravnemu nasledniku.161 
Solastniku, ki mu je z delitvijo pripadla stvar, odgovarjajo drugi solastniki v mejah 
vrednosti svojih idealnih deležev za pravne in stvarne napake stvari, in sicer ob 
smiselni uporabi pravil, ki veljajo za prodajno pogodbo (§ 757 BGB). 
Ustanovitev etažne lastnine s preoblikovanjem solastnine je možno v Nemčiji 
sporazumno dogovoriti.162 Tožbeni zahtevek za delitev solastnine z vzpostavitvijo 
etažne lastnine pa v nemški ureditvi ni dovoljen.163  
3.3. Švica 
3.3.1. Splošno 
Švicarski Zivilgesetzbuch164 (v nadaljevanju ZGB) ureja solastnino, vključno s 
postopkom njene delitve, v 4. delu z naslovom Stvarno pravo, v členih 646-651. V 
zvezi z delitvijo pridejo v poštev zgolj trije členi: 650. člen ZGB, ki ureja pravico 
zahtevati delitev solastnine (solastninske skupnosti) oziroma njeno trajanje,165 
651. člen ZGB, ki določa načine delitve in 651.a člen ZGB, ki določa specialno 
ureditev glede delitve domačih živali. V Švici je delitveni postopek precej izgubil 
na pomenu od novele zakona v letu 1963, s katero sta bili solastnikom ponujeni 
dve drugi možnosti, in sicer da lahko izključijo solastnika, katerega obnašanje 
tako močno krši pravice ostalih solastnikov, da ni mogoče pričakovati 
nadaljevanja skupnosti (649.b člen ZGB) in da imajo na razpolago inštrumente za 
zaščito obstoja in delovanja solastne stvari pred samovoljo ostalih solastnikov 
                                            
161 Povzeto po K. Schmidt v P. Ulmer in drugi, str.: 743-748. 
162 § 2 Wohnungseigentumsgesetz (Gesetz über das Wohnungseigentum und das 
Dauerwohnrecht) (BGBl. I str. 175, 209, začetek veljavnosti 20. 3. 1951, s kasnejšimi 
spremembami; v nadaljevanju WEG); H. Weitnauer in drugi, str. 81 in C. Armbrüster, § 2 WEG, 
robna št. 2. 
163 H. Weitnauer in drugi, str. 81; C. Armbrüster, § 2 WEG, robna št. 2; K. Schmidt v P. Ulmer in 
drugi, str. 726; K. Schmidt v M. Habersack, § 752, robna št. 21. Enako tudi sodna odločba Višjega 
deželnega sodišča München (Oberlandsgericht München, skrajšano OLG München) št. 5 W 
1415/52 z dne 20. oktobra 1952, objavljena v Neue juristische Wochenschrift (NJW), letnik 1952, 
str. 1297, dostopna v nemški informacijski elektronski bazi Beck Online https://beck-
online.beck.de (27. 12. 2015). 
164 Začetek veljavnosti 1. 1. 1912, s kasnejšimi spremembami. 
165 C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 999. 
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(drugi odstavek 647. člena ZGB).166 Zato nekateri teoretiki vidijo današnjo 
funkcijo zahtevka za delitev solastnine predvsem v možnosti, da solastniki 
pridobijo vrednost svojega solastnega deleža, ne da bi bili zato prisiljeni k morda 
težko izvedljivi prodaji svojega solastnega deleža.167  
Švicarska pravna teorija168 poudarja, da je potrebno razdružitev solastninske 
skupnosti oziroma zahtevo za delitev solastninske skupnosti (650. člen ZGB) 
obravnavati v povezavi z določbami o likvidaciji solastnine (651. člen ZGB), 
seveda pod pogojem, da zahtevek za razdružitev skupnosti obstoji. Razdružuje 
se namreč solastninska skupnost, solastna stvar pa se deli. Člen 651 ZGB 
določa način izpeljave delitve solastnine.169 
3.3.2. Pravica zahtevati delitev solastnine  
Člen 650 ZGB ureja pravico zahtevati delitev solastnine na sledeč način: 
1. Vsak solastnik ima pravico zahtevati delitev solastnine, če delitev ni 
izključena s pravnim poslom, z delitvijo na etažno lastnino ali z določitvijo 
stvari za dalj časa trajajoči namen. 
2. Delitev je lahko izključena za največ 50 let s sporazumom, ki pa ga je 
potrebno pri nepremičninah za njegovo veljavnost javno overiti in je lahko 
predznamovan v zemljiški knjigi.  
3. Delitve ni dovoljeno zahtevati ob nepravem času. 
Glede na navedeno ima torej vsak solastnik načeloma pravico ob vsakem času in 
brez razloga ter neodvisno od volje ostalih solastnikov zahtevati razdružitev 
skupnosti. Zahteva za delitev je, če zakon ne določa drugače, neodtujljiva, ne pa 
tudi neodpovedljiva pravica, saj se lahko delitev solastnine sporazumno izključi 
                                            
166 Prav tam, str. 1000. 
167 Primerjaj B. Schneider, Das schweizerische Miteigentumsrecht, Diss. Bern 1973, str. 168, cit. 
po  P. Simonius in T. Sutter, str. 505. 
168 C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 1000. 
169 Prav tam, str. 1005. 
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za določen čas. Delitve solastnine torej ni mogoče zahtevati le v primeru, ko je za 
dlje časa ali začasno izključena z zakonom ali sporazumom.170 
Švicarska pravna teorija171 deli razloge za izključitev zahteve za delitev 
solastnine v naslednje štiri skupine: 
- solastniki s pravnim poslom sporazumno dogovorijo izključitev delitve, 
- solastna stvar je v etažni lastnini, 
- solastna stvar je določena za dalj časa trajajoči namen, 
- zahteva za delitev je podana ob nepravem času, 
pri tem pa se poudarja, da obstoj teh razlogov ne preprečuje solastniku, da bi 
svoj delež odtujil, saj solastnina na stvari s tem ostane zaščitena. 
Kar se tiče prvega razloga, je potrebno opozoriti, da zakon zahteva sporazum 
vseh solastnikov in ni predvidena možnost, da bi se samo en solastnik odpovedal 
pravici zahtevati delitev. Pravna teorija172 pa razlaga, da lahko to zavezo nasproti 
ostalim solastnikom prevzame tudi samo en oziroma posamezni od solastnikov. 
Ta sporazum je lahko sklenjen ob ustanovitvi solastninske skupnosti ali med 
njenim trajanjem. Z novelo zakona v letu 2009 je bila maksimalna doba za 
pravnoposlovno izključitev delitve podaljšanja s 30 na 50 let.173 V primeru, da je v 
sporazumu dogovorjen daljši čas od zakonsko dovoljenega, se ta po samem 
zakonu zreducira na dovoljen obseg. T. i. izključitveni sporazum oziroma 
pogodba (Ausshlussvertrag) se lahko po izteku s prenovitvijo podaljša,174 lahko 
pa je tudi pogojno oblikovan (zahteva za razdružitev solastnine se na primer 
pogojuje s sočasno ponudbo za prodajo lastnega deleža ostalim solastnikom za 
določeno ceno). Pravna teorija je soglasna, da je kljub takšnemu izključitvenemu 
sporazumu dopustno uveljavljati zahtevo za delitev solastnine v primeru 
                                            
170 Povzeto po C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 1001. 
171 C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 1002. 
172 T. Sutter-Somm, str. 126. 
173 Ob sprejemu ZGB je bila ta doba določena na 10 let. Glej T. Sutter-Somm, str. 125. 
174 Ni pa dopusten dogovor o vnaprejšnjem podaljšanju, enako tudi ne določitev pogodbene kazni 
za primer nepodaljšanja. Glej T. Sutter-Somm, str. 126. 
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pomembnega razloga.175 Ta pomembni razlog pa je podan, če se dejanska in 
osebna razmerja tako bistveno spremenijo, da ni več mogoče pričakovati 
nadaljevanja skupnosti, pri čemer je potrebno predhodno preizkusiti (zlasti pri 
osebnih razlogih), ali se zadeve lahko rešijo z izključitvijo posameznega 
solastnika iz skupnosti na podlagi 649.b člena ZGB. Ta pomembni razlog je lahko 
tudi v tem, da stvar, ki naj bi bila v solastnini, ne more nastati oziroma se ne more 
uresničiti za predviden namen. V vsakem primeru pa je ta pomembni razlog 
podan, če bi šlo za vztrajanje v solastninski skupnosti v nasprotju z načelom 
vestnosti in poštenja. V primeru, da gre za solastno nepremičnino, je potrebno 
izključitveni sporazum za njegovo veljavnost javno overiti. Njegova predznamba v 
zemljiški knjigi ni obvezna. Če je izključitev predznamovana, učinkuje proti vsem 
singularnim in univerzalnim pravnim naslednikom.176 
V zvezi z drugo izjemo, to je obstojem stvari v etažni lastnini, je potrebno 
poudariti, da je švicarska pravna ureditev etažne lastnine (Stockwerkeigentum) 
bistveno drugačna od slovenske pravne ureditve etažne lastnine, saj gre pri njih v 
tem primeru za posebej določeno obliko solastnine. V nasprotju z namenom 
ureditve etažne lastnine bi bila dopustitev zahteve za delitev solastnine v teh 
primerih.177  
Tudi tretji razlog je povezan z namenom solastne stvari. Če je namreč solastna 
stvar namenjena za dalj časa trajajoči namen, potem delitev solastne stvari ni 
možna toliko časa, dokler se ta namen ne izpolni.178 
Četrti razlog za izključitev zahteve za delitev solastnine pa predstavlja 
neprimeren čas. V skladu z ustaljeno švicarsko sodno prakso179 in pravno 
                                            
175 Izhaja se iz stališča, da lahko vsa dalj časa trajajoča razmerja prenehajo, če so postala za 
udeležene nesprejemljiva in nesmiselna (clausula rebus sic stantibus). Glej P. Simonius in T. 
Sutter, str. 505 in T. Sutter-Somm, str. 127. 
176 Povzeto po C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str.: 1002-1003. Primerjaj tudi 
P. Simonius in T. Sutter, str.: 505-506. 
177 C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str.: 1002-1003. 
178 Prav tam. 
179 Primerjaj sodno odločbo švicarskega Zveznega sodišča (Bundesgericht) BGE 98 II 341 z dne 
30. novembra 1972: »Art. 650 Abs. 3 ZGB schreibt vor, die Aufhebung des Miteigentums dürfe 
nicht zur Unzeit verlangt werden. Diese Bestimmung steht einer Aufhebung dann entgegen, wenn 
eine solche für die übrigen Miteigentümer oder einzelne von ihnen eine übermässige Belastung 
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teorijo180 je neprimeren čas podan takrat, kadar bi delitev solastnine ostalim 
solastnikom ali posameznim od njih povzročila prekomerno obremenitev ali 
znatno škodo, ker je ta čas iz pomembnih razlogov posebej neugoden za delitev, 
pri tem pa je potrebno upoštevati zgolj okoliščine, ki so povezane s predmetom 
delitve. Prepoved delitve ob neprimernem času ne more za dlje časa izključiti 
delitve. Neugodnosti oziroma škoda mora biti za preostale solastnike ravno v tem 
času izredna. Če so obremenitve zaradi določene okoliščine vedno izredne, 
ustreza to normalnim razmeram in delitev ni izključena. Cilj te prepovedi je, da se 
prepreči direktno oškodovanje solastnikov. Zahtevek za delitev ni mogoče 
uveljavljati toliko časa, dokler nevarnost oškodovanja ni odpravljena. Goli 
subjektivni aspekti (emocionalna vezanost na solastno stvar, družinska lastnina 
in podobno) ne utemeljujejo neprimernega časa.181 
3.3.2.1. Splošno glede sodnega delitvenega postopka 
Delitev se v Švici izvede v pravdnem postopku. Švicarska pravna teorija182 šteje 
tožbo na podlagi 650. člena ZGB za ugotovitveno tožbo, ki ima za cilj, da se 
sodno ugotovi obstoj zahtevka za razdružitev oziroma neobstoj izjeme, ki 
izključuje zahtevek za delitev; tožba na podlagi 651. člena ZGB pa se ukvarja z 
načinom delitve in ne več s temeljnim vprašanjem, ali se razdružitev skupnosti 
upravičeno zahteva, zato je ta tožba oblikovalna tožba. Združitev tožb na podlagi 
650. in 651. člena ZGB je dopustna, ni pa nujna. Če se solastniki strinjajo z 
razdružitvijo skupnosti, ne pa s samim načinom delitve, potem ni potrebno 
odločati o dopustnosti zahtevka za delitev. Po drugi strani pa se lahko solastniki 
strinjajo glede načina delitve, ampak zgolj pod pogojem, da je utemeljenost 
(prerekanega) zahtevka za delitev sodno ugotovljena. Sodišče je dolžno pri svoji 
                                                                                                                                  
oder erhebliche Nachteile zur Folge haben müsste (vgl. BGE 47 II 57Erw. 2; MEIER-HAYOZ, N. 
23 zu Art. 650 ZGB). Dabei können jedoch bloss Umstände berücksichtigt werden, die mit dem 
Teilungsobjekt im Zusammenhang stehen.« Navedena sodna odločba je dostopna v bazi sodnih 
odločb na spletni strani švicarskega Zveznega sodišča https://www.bger.ch (10. 6. 2017). 
180 C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 1004. 
181 Cel odstavek povzet po C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 1004. 
182 C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 1001. Stališče, da gre pri tožbi na 
podlagi 651. člena ZGB za oblikovalno tožbo sta sprejela tudi L. Bopp in B. Bessenich v T. Sutter 
Somm in drugi, str. 727. 
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odločitvi upoštevati soglasno voljo oziroma sporazume solastnikov (na primer 
glede posameznih modalitet delitve in podobno).183 
V postopek delitve solastnine morajo biti vključeni vsi solastniki: kdor ni na strani 
tožeče stranke, mora biti zajet na strani tožene.184 Gre za t. i. nujno 
sosporništvo.185 Vse stranke postopka lahko – brez formalno postavljene 
nasprotne tožbe – postavljajo svoje zahtevke. Ni potrebno, da bi bili zahtevki 
določni, zadostuje, da se zahteva delitev solastnine. Sodba učinkuje na obe 
strani  – proti vsem solastnikom. Vsem solastnikom torej dodeljuje upravičenja, 
tudi če se niso spustili v spor in niso postavljali nasprotnih zahtevkov. V pravni 
terminologiji se v teh primerih uporablja termin »obojestranska tožba« oziroma 
actio duplex. Za to tožbo oziroma postopek na podlagi te tožbe je značilno, da 
lahko tožena stranka postavlja nasprotne zahtevke, ne da bi pri tem morala vložiti 
nasprotno tožbo. V tem pogledu je torej toženo stranko, ne glede na njen formalni 
naziv, potrebno obravnavati tudi kot tožečo stranko.186  
V postopku na podlagi 651. člena ZGB se vrednost spora določi po vrednosti 
celotne stvari, medtem ko se pri obračunu odvetniških stroškov izhaja iz vrednosti 
solastnega deleža.187  
Pravnomočna oblikovalna sodba glede delitve solastnine učinkuje konstitutivno: 
komur je priznana lastninska pravica, pridobi brez nadaljnjega vse iz tega 
dodeljenega dela pripadajoče pravice in obveznosti, brez vpisa v zemljiško knjigo 
in izročitve v posest.188 Pridobitelj se lahko v nadaljevanju na podlagi te sodne 
odločbe vpiše v zemljiško knjigo.189 Če pa sodišče odloči, da je solastnik, ki 
prevzame del nepremičnine, dolžan ostalim solastnikom izplačati določen znesek 
                                            
183 C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str.: 1007-1008. 
184 P. Simonius in T. Sutter, str. 510. 
185 Guldner, Zivilprozessrecht, 3. Aufl., str. 300, cit. po P. Simonius in T. Sutter, str. 510. 
186 Celoten odstavek je povzet po C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str.: 1008-
1009. 
187 Primerjaj sodno odločbo švicarskega Zveznega sodišča (Bundesgericht)  BGE 108 Ia 19 z dne 
28. aprila 1982, dostopna v bazi sodnih odločb na spletni strani švicarskega Zveznega sodišča 
https://www.bger.ch (11. 6. 2017). 
188 C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str.: 1008-1009. 
189 T. Sutter-Somm, str. 123. 
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v denarno izravnavo, potem temu solastniku ne dodeli lastninske pravice. V tem 
primeru sodišče izda dajatveno sodbo, na podlagi katere se lahko ta solastnik 
vpiše v zemljiško knjigo ob predložitvi dokaza, da je plačal naloženo mu denarno 
izravnavo.190 
3.3.2.2. Materialnopravna pravila delitve 
Prvi odstavek 651. člena ZGB ureja možne vrste delitve solastne stvari v primeru 
sporazuma med solastniki, in sicer določa, da je delitev možno opraviti s fizično 
delitvijo, s prodajo iz proste roke (prodajo celotne stvari tretji osebi s pogodbo – 
op. a.), po poti dražbe in delitvijo izkupička ali s prenosom celotne stvari na 
enega ali več solastnikov z izplačilom preostalih. Gre za primeroma naštete 
možnosti.191 
V primeru, da med solastniki ni soglasja glede načina delitve, sodišče odloči, da 
se stvar fizično deli, ali da se v primeru, če to ni mogoče brez bistvenega 
zmanjšanja njene vrednosti, ta stvar proda na dražbi javno ali med solastniki 
(drugi odstavek 651. člena ZGB).192 Pri fizični delitvi je predvidena denarna 
izravnava razlik v vrednosti dobljenega dela glede na vrednost solastnega deleža 
(tretji odstavek 651. člena ZGB), pri čemer morata biti po sodni praksi193 vrednost 
solastnega deleža in vrednost dodeljenega dela v razumnem razmerju. Sodišče 
je torej pri delitvenih načinih zakonsko omejeno: stvar se lahko bodisi fizično 
razdeli bodisi proda na dražbi.194 
V švicarski pravni teoriji je sporno, ali je sodišče pri odločanju o načinu delitve 
dolžno izhajati iz načelne prednosti fizične delitve pred civilno.195 Po stališču 
                                            
190 Prav tam, str.: 123-124. 
191 C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 1006. 
192 Drugi odstavek 651. člena ZGB: »Können sich die Miteigentümer über die Art der Aufhebung 
nicht einigen, so wird nach Anordnung des Gerichts die Sache körperlich geteilt oder, wenn dies 
ohne wesentliche Verminderung ihres Wertes nicht möglich ist, öffentlich oder unter den 
Miteigentümern versteigert.« Glej tudi T. Sutter-Somm, str. 122. 
193 Sodna odločba švicarskega Zveznega sodišča (Bundesgericht) BGE 100 II 187 z dne 13. 
junija 1974, dostopna v bazi sodnih odločb na spletni strani švicarskega Zveznega sodišča 
https://www.bger.ch (29. 1. 2017). 
194 Kadar gre za solastnino zakoncev je ob določenih predpostavkah možna tudi delitev, da en 
zakonec prevzame celotno stvar proti izplačilu drugega zakonca. Glej T. Sutter-Somm, str. 122. 
195 T. Sutter-Somm, str. 123 ter C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 1007. 
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švicarskega Zveznega sodišča196 ne obstaja absolutna in prisilna prednost fizične 
delitve pred civilno, temveč je sodišče ob upoštevanju vseh relevantnih okoliščin 
konkretnega primera načelno prosto, da se samo odloči med tema dvema 
možnostma. Če sta za solastnike približno enakovredna tako fizična delitev kot 
dražba, sodišče po mnenju Zveznega sodišča odredi fizično delitev le v primeru, 
če se ta lahko smiselno izvede in vsakemu solastniku pripade njegov del. V 
primeru, da fizična delitev ni mogoča, mora sodišče odrediti dražbo, ki se lahko 
izvrši med solastniki ali javno. Nobeni vrsti dražbe načeloma ni dana prednost.197 
Odločitev glede vrste dražbe sprejme sodišče ob upoštevanju izraženih interesov 
solastnikov (na primer interes po čim večjem izkupičku, interes, da stvar ne pride 
v tuje roke in podobno).198 199 V primeru, da dražba med solastniki ni uspešna, 
sodišče v drugo izvede javno dražbo.200 Pri delitvi solastne stvari z njeno prodajo 
solastniki nimajo predkupne pravice.201 
Kar se tiče delitve solastne nepremičnine, je potrebno razlikovati, ali gre za 
zemljišče s stavbo ali brez nje. Če gre zgolj za zemljišče, je načeloma fizično 
deljivo znotraj omejitev prepovedi parcelacije po konfederativnem in kantonalnem 
pravu,202 seveda ob upoštevanju še vseh ostalih zgoraj naštetih kriterijev 
                                            
196 Sodna odločba švicarskega Zveznega sodišča (Bundesgericht) BGE 100 II 187 z dne 13. 
junija 1974: »Wenn Miteigentümer den Richter zwecks Aufhebung des Miteigentums anrufen, ist 
dieser frei, die Versteigerung oder die körperliche Teilung der Sache anzuordnen. Bevor er eine 
der beiden Möglichkeiten wählt, wird er prüfen, ob die Sache ohne wesentliche Verminderung 
ihres Wertes teilbar ist, und er wird seine Entscheidung unter Berücksichtigung der konkreten 
Verhältnisse, der persönlichen Umstände, der Bedürfnisse und der Bestrebungen der 
Miteigentümer treffen. Sind die körperliche Teilung und die Versteigerung für die beiden 
Miteigentümer ungefähr gleichwertig, so wird der Richter die materielle Teilung nur anordnen, 
wenn sie sinnvoll durchgeführt werden kann und jedem Miteigentümer sein Anteil zukommt.« 
Navedena sodna odločba je dostopna v bazi sodnih odločb na spletni strani švicarskega 
Zveznega sodišča https://www.bger.ch (29. 1. 2017). 
197 Sodna odločba švicarskega Zveznega sodišča (Bundesgericht) BGE 80 II 369 z dne 14. 
decembra 1954, dostopna v bazi sodnih odločb na spletni strani švicarskega Zveznega sodišča  
https://www.bger.ch (11. 6. 2017). 
198 C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 1008. 
199 P. Simonius in T. Sutter menita, da dražba med solastniki pride v poštev praktično zgolj v 
primeru, kadar se s tem strinjajo vsi udeleženci. Glej P. Simonius in T. Sutter, str. 511. 
200 C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 1008. 
201 Sodna odločba švicarskega Zveznega sodišča (Bundesgericht) BGE 80 II 369 z dne 14. 
decembra 1954, dostopna v bazi sodnih odločb na spletni strani švicarskega Zveznega sodišča 
https://www.bger.ch (11. 6. 2017). 
202 T. Sutter-Somm, str. 120. 
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deljivosti (z delitvijo se vrednost bistveno ne zmanjša, možna je delitev v 
sorazmerju s solastnimi deleži, nesorazmerno visoka doplačila niso potrebna). 
Če gre za zemljišče s stavbo, pa možnost fizične delitve ni tako enoznačna. 
Ustanovitev etažne lastnine s preoblikovanjem solastnine je v Švici možno 
sporazumno dogovoriti.203 Švicarska zakonska ureditev tožbenega zahtevka 
solastnika za delitev nepremičnine z vzpostavitvijo etažne lastnine eksplicitno ne 
predvideva,204 stališče švicarske sodne prakse in pravne teorije pa si je glede 
dopustnosti takšnega zahtevka nasprotujoče. Po mnenju večinske švicarske 
pravne teorije205 ni mogoče najti tehtnega argumenta proti sodni ustanovitvi 
etažne lastnine vse dotlej, dokler njena ustanovitev za toženo stranko ne 
predstavlja nesprejemljive obremenitve. Predpostavke pa so, da je delitev 
nepremičnine z ustanovitvijo etažne lastnine tehnično sploh možna, da gradbene 
prilagoditve ne zahtevajo bistvenih stroškov in da je deleča se stavba vrednostno 
gledano v razumnem razmerju glede na površine etaž. P. Simonius in T. Sutter206 
menita, da pride sodna ustanovitev etažne lastnine kot oblika fizične delitve 
solastnine v poštev le v primeru, če razlog za delitev solastnine ni v osebnih 
napetostih in sporih med solastniki, saj bi bili v nasprotnem primeru nadaljnji spori 
v okviru skupnosti etažnih lastnikov vnaprej »programirani«. C. Brunner in J. 
Wichtermann207 pa, nasprotno od zgoraj navedenih stališč, menita, da sodno 
preoblikovanje solastnine v etažno lastnino ni dopustno vse dotlej, dokler vsi 
udeleženci ne podajo enotnega predloga po takšnem preoblikovanju. Slednje 
stališče je identično s stališčem švicarskega Zveznega sodišča,208 ki je sicer v 
zadevi delitve zapuščine v solasti dedičev jasno zavzelo stališče, da delitev 
zapuščine z ustanovitvijo etažne lastnine po sodni odločbi proti volji dedičev ni 
mogoča. 
                                            
203 Člen 712d ZGB; T. Sutter-Somm, str.: 160-161. 
204 V ZGB je uzakonjen le pogodbeni nastanek etažne lastnine (glej 712.d člen ZGB), sam institut 
etažne lastnine se sicer konceptualno bistveno razlikuje od slovenske ureditve etažne lastnine. 
205 R. Bösch v H. Honsell, str. 1347. 
206 P. Simonius in T. Sutter, str. 511. 
207 C. Brunner in J. Wichtermann v H. Honsell in drugi, str. 1008. 
208 Odločitev švicarskega Zveznega sodišča (Bundesgericht) BGE 94 II 231 z dne 5. decembra 
1968, dostopna v bazi sodnih odločb na spletni strani švicarskega Zveznega sodišča 
https://www.bger.ch (26. 12. 2015). 
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Glede odnosov med solastniki po likvidaciji solastnine, torej po njeni ukinitvi, pa 
velja, da so solastniki podvrženi obveznosti jamčevanja na podlagi prodajnega 
prava. Jamčijo v sorazmerju s svojimi prejšnjimi solastnimi deleži na stvari. To 
pravilo se uporabi v primerih, ko se stvar v celoti proda tretji osebi ali če 
posamezni solastnik prevzame celotno stvar ali del stvari.209 
3.4. Sklepno 
Na podlagi obravnave vseh treh primerjalnopravnih ureditev je bilo ugotovljeno, 
da edino avstrijska pravna ureditev nesporno določa prednost fizične delitve pred 
civilno ter kriterij deljivosti stvari interpretira bistveno širše kot ostale pravne 
ureditve. Prav tako je tudi zgolj po avstrijski pravni ureditvi možno brez 
sporazuma solastnikov v sodnem postopku fizično deliti solastno stvar z 
vzpostavitvijo etažne lastnine. Glede na navedeno se torej avstrijska pravna 
ureditev pokaže kot edina, ki je v temeljih podobna slovenski pravni ureditvi, ki bo 
predstavljena v nadaljevanju te doktorske naloge.210 Ker menim, da je takšna 
ureditev sodne delitve, s katero je fizična delitev preferirana pred civilno iz v 
podpoglavju 4.4. te doktorske naloge obrazloženih razlogov najboljša, v 
nadaljevanju zato predvsem s primerjanjem avstrijske zakonske ureditve, 
avstrijske pravne teorije in avstrijske sodne prakse iščem in podajam predloge za 
pravilnejšo oziroma smotrnejšo interpretacijo posameznih slovenskih zakonskih 
določb ter za pravičnejšo in učinkovitejšo zakonsko ureditev de lege ferenda. 
                                            
209 Povzeto po P. Simonius in T. Sutter, str. 512; Maier-Hayoz, Komm. Art. 651 ZGB N. 39 – cit. 
po P. Simonius in T. Sutter, str. 512. 
210 Da je slovenska pravna ureditev najbližja avstrijski pravni ureditvi, je nedvomno iskati vzrok v 
uporabi Občega državljanskega zakonika (ABGB) na slovenskih tleh v relativno dolgem 




4. MATERIALNOPRAVNA PRAVILA DELITVE SOLASTNE 
NEPREMIČNINE V SLOVENSKEM PRAVU 
4.1. Splošno 
V tem poglavju bo v skladu s slovensko zakonodajo najprej opredeljena pravica 
zahtevati delitev solastne nepremičnine ter nato dva temeljna načina delitve 
solastne nepremičnine: sporazumna delitev kot prednostni način in sodna delitev 
v primeru, ko sporazumna delitev ni možna. V nadaljevanju pa bodo nato detajlno 
predstavljeni posamezni načini sodne delitve solastne nepremičnine, in sicer: 
- fizična delitev solastne nepremičnine, pri čemer bo poseben poudarek na 
fizični delitvi solastne nepremičnine z vzpostavitvijo etažne lastnine in 
zlasti na po mojem mnenju zelo problematični opredelitvi kriterijev za 
deljivost solastne nepremičnine, na kateri stoji stavba; 
- delitev solastne nepremičnine s prevzemom nepremičnine v izključno last 
enega solastnika in izplačilom solastnih deležev preostalih solastnikov, ki 
jo je sicer potrebno obravnavati kot podvrsto civilne delitve, vendar pa jo 
zaradi specifičnosti pravnih položajev opisujem ločeno in 
- civilna delitev solastne nepremičnine. 
Seveda pa je lahko predmet iste solastninske skupnosti tudi več nepremičnin, 
vsak solastnik pa lahko predlaga delitev vseh ali le nekaterih od teh solastnih 
nepremičnin. V tem primeru se potem fizična delitev največkrat opravi brez 
parcelacije, tako da vsak od solastnikov iz te solastninske skupnosti glede na 
izkazan upravičeni interes postane izključni lastnik posamezne od teh 
nepremičnin, kot bo pojasnjeno tudi v podpoglavju 4.5. te doktorske naloge; 
medtem ko pri ostalih delitvenih načinih dejstvo, da se deli več solastnih 
nepremičnin hkrati, nima posebnega vpliva. 
V posameznih podpoglavjih pa se bom nato opredelila še do vprašanja 
zavarovanj in jamstev ob delitvi, do vprašanja usode stvarnih pravic ob delitvi in 
nenazadnje tudi do vprašanja (ne)dopustnosti delitve solastnih nepremičnin, na 
katerih stoji nedovoljena gradnja ali je vknjižena pravica prepovedi odtujitve ter 
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do razmerja med solastninsko skupnostjo po določbah Stvarnopravnega 
zakonika211 (v nadaljevanju SPZ) in skupnostjo po določbah Obligacijskega 
zakonika212 (v nadaljevanju OZ). 
Vsa zgoraj navedena vprašanja bodo predstavljana skozi prizmo slovenske 
sodne prakse, podani pa bodo tudi predlogi za pravilnejšo in smotrnejšo 
interpretacijo posameznih zakonskih določb ter za pravičnejšo in učinkovitejšo 
zakonsko ureditev de lege ferenda, izhajajoč pri tem tudi iz ugotovitev 
primerjalnopravne analize tujih pravnih ureditev iz predhodnega poglavja te 
doktorske naloge.  
Ker se materialnopravna in postopkovna ureditev v primeru delitve solastne 
nepremičnine velikokrat prepletata tako močno, da njuna popolnoma ločena 
obravnava ni možna, bodo v nadaljevanju doktorske naloge iz tega razloga 
določeni problemski sklopi obravnavani materialnopravno in postopkovno 
prepleteno.  
4.2. O pravici zahtevati delitev 
Vsak od solastnikov lahko zahteva delitev solastne nepremičnine in s tem 
končanje solastninske skupnosti. Pravica zahtevati delitev ne zastara, obveznost 
trajne solastninske skupnosti pa ne obstoji.213 
Eno izmed temeljnih upravičenj solastnika je, da lahko ob vsakem času zahteva 
delitev stvari. Solastnik – predlagatelj lahko pri delitvi vztraja kljub morebitnemu 
nasprotovanju ostalih solastnikov, ki želijo ohraniti solastninsko skupnost, ter ne 
glede na velikost svojega solastninskega deleža. Kadar je med solastniki več 
solastnih stvari, lahko predlagatelj zahteva delitev le nekaterih stvari, ostale pa še 
naprej ostanejo v solastnini. Nasprotni udeleženec pa lahko z nasprotnim 
                                            
211 Uradni list RS, št. 87/02 in 91/13. 
212 Uradni list RS, št. 97/07 – uradno prečiščeno besedilo in 64/16 – odl. US. 
213 Zakonitost, št. 9-10/1990, str. 989 – cit. po T. Frantar, str. 408. 
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predlogom zahteva tudi delitev tistih stvari, ki jih predlagatelj v predlogu ni 
navedel.214 
Edina zakonska omejitev je, da se delitve ne sme zahtevati ob neprimernem času 
(prvi odstavek 69. člena SPZ). Neprimeren čas je pravni standard, katerega 
vsebina se presoja v vsakem konkretnem primeru posebej in v odvisnosti od 
konkretnih okoliščin primera. Predstavlja pa izjemo od pravice solastnika ob 
vsakem času zahtevati delitev stvari in jo je zato potrebno razlagati restriktivno. 
Te okoliščine so lahko objektivne narave (na primer slabe tržne razmere,215 
predvidene pravne spremembe, ki vplivajo na vrednost stvari, nesorazmerni 
stroški, večja škoda) ali pa subjektivne narave in vezane na enega od solastnikov 
(na primer daljša odsotnost, huda bolezen, solastnik potrebuje čas, da si zagotovi 
novo stanovanje, prostore za hrambo svojih stvari in podobno).216 Bistveno pa je, 
da gre za okoliščino, ki je začasne in prehodne narave in da je mogoče predvideti 
njeno prenehanje. V nasprotnem primeru, torej, če je ta okoliščina trajne narave, 
se lahko delitev kljub temu opravi.217 SPZ izhaja iz stališča, da mora solastnik 
svojo pravico do delitve izvrševati obzirno, torej tako, da ne posega v varovane 
interese drugih solastnikov ter posledično zato tudi ne more zahtevati delitve, ki 
bi preostalim solastnikom povzročila škodo, nesorazmerne stroške ali 
nesorazmerne neugodnosti oziroma bi bil zaradi delitve huje prizadet osebni 
interes preostalih solastnikov.218 Menim, da bi lahko po vzoru avstrijske in 
nemške pravne teorije in sodne prakse pri ugotavljanju vsebine pravnega 
standarda neprimernega časa oziroma obzirnega izvrševanje solastninske 
                                            
214 Pregled VHS, št. 13/78, str. 43 – cit. po T. Frantar, str. 401.  
215 V zadnjih letih so se solastniki pogosto sklicevali na neugodne tržne razmere, ki so posledica 
gospodarske krize, vendar so sodišča zavzela stališče, da takšen razlog ne utemeljuje odloga 
delitve solastnine, ker ni prehodne narave s predvidljivim prenehanjem (tako sklep Višjega 
sodišča v Ljubljani II Cp 1359/2011 z dne 21. oktobra 2011). Glej tudi sklepa Višjega sodišča v 
Ljubljani II Cp 3483/2009 z dne 18. novembra 2009 in II Cp 3345/2010 z dne 19. januarja 2011.   
216 V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 351.  
217 Sklep Višjega sodišča v Celju Cp 82/2004 z dne 29. oktobra 2003: »Delitev stvari se ne more 
zahtevati ob neugodnem času in če bi se z delitvijo povzročila ekonomska škoda. Vendar pojem 
"ob neugodnem času oz. nepravem času" ne more imeti trajnega značaja in se mora zato 
razlagati restriktivno, saj ima solastnik pravico zahtevati delitev stvari ob vsakem času. Zato mu 
realizacijo te pravice lahko začasno odložijo le občasne ovire.« 
218 Glej M. Juhart (2010), str.: 13-14; V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 351 in N. 
Podobnik Oblak, str. 58. 
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pravice v mejnih primerih izhajali tudi iz splošnega načela vestnosti in 
poštenja.219 
Sodišče pri delitvi v nepravdnem postopku takšno okoliščino upošteva na ugovor 
solastnika. V tem primeru lahko sodišče odloži delitev za največ tri leta (tretji 
odstavek 70. člena SPZ). Sodišče torej predloga za delitev v tem primeru ne 
zavrne, ampak o delitvi odloči z odložitvijo njene izvršitve za največ tri leta. Pri tej 
odločitvi sodišča gre za tehtanje med interesom solastnika, ki zahteva delitev, in 
interesom solastnika, ki delitvi nasprotuje. Solastnik, ki zahteva odlog delitve, 
mora konkretno dokazati, da je njegov interes za odlog delitve močnejši od 
interesa drugih solastnikov za izvedbo delitve. Pavšalno zatrjevanje ne 
zadostuje.220  
Delitve pa ne sme zahtevati tudi tisti solastnik, ki se je za določen krajši čas 
odpovedal pravici zahtevati delitev stvari. Takšna odpoved zavezuje tudi njegove 
pravne naslednike (tretji odstavek 69. člena SPZ), čeprav ni vpisana v zemljiško 
knjigo.221 Iz drugega odstavka 69. člena SPZ izhaja, da ima takšna odpoved 
naravo pravnega posla.222 Pravni posel je bodisi enostranski, ki učinkuje s 
trenutkom izjave o odpovedi, bodisi dogovor med solastniki, s katerim se 
vzajemno odpovejo delitvi. Ključnega pomena za veljavnost izjave o odpovedi 
delitvi je njena krajša časovna omejitev.223 Opredelitev pojma krajši čas je 
odvisna od vrste stvari in njene življenjske dobe.224 Čas trajanja se lahko določi s 
končnim rokom, pa tudi z odložnim ali razveznim pogojem (na primer do 
dokončanja vzdrževalnih del). Solastnik, ki se je pravici zahtevati delitev 
odpovedal, le-te v času trajanja odpovedi ne more zahtevati, razen če ostali 
solastniki delitvi ne nasprotujejo.225 Seveda pa lahko zahtevajo delitev te iste 
stvari solastniki, ki se tej pravici niso odpovedali.226  V slednjem primeru lahko 
                                            
219 Glej podpoglavje 3.1.2. in 3.2.2. doktorske naloge. 
220 Odstavek povzet po N. Podobnik Oblak, str. 58. 
221 V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 351. 
222 M. Juhart in drugi (2007), str. 322. 
223 Prav tam. 
224 V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 351. 
225 M. Juhart in drugi (2007), str. 322. 
226 Prav tam. 
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ostali solastniki uspešno nasprotujejo delitvi le z argumentom neprimernega 
časa. Ker je pravica zahtevati delitev stvari eno od bistvenih upravičenj, ki 
izhajajo iz lastninske pravice,227 je sporazum, s katerim bi se kdo od solastnikov 
tej pravici odpovedal za daljši čas, ničen (drugi odstavek 69. člena SPZ). Če 
eden od solastnikov ugovarja, da je sklenjen dogovor o odpovedi delitvi ničen, je 
vprašanje ničnosti tega dogovora prejudicialnega pomena za odločitev o glavni 
stvari, to je o delitvi solastne stvari.228  
N. Podobnik Oblak meni, da gre pri določitvi ničnosti takšnega dogovora za 
izrazito hudo sankcijo glede na to, da je zakonska določba drugega odstavka 69. 
člena SPZ precej nejasna, ker vsebuje pravni standard daljšega časa, ki ga 
sodna praksa različno zapolnjuje. Meni, da bi bila smiselna primerjava s triletnim 
obdobjem, za katero lahko sodišče delitev odloži, pri čemer pa še dodaja, da ta 
skrajna meja dopustnega vendarle ni točno določena in zato tudi ta primerjava ni 
sprejemljiva sama po sebi in da je potrebno presojati vsakič znova glede na 
okoliščine dejanskega primera.229 Sama menim, da zakon s to določbo 
nerazumljivo ščiti pravico do delitve, ki vendarle izhaja iz lastninske pravice in kot 
taka upravičuje tudi k določenim razpolaganjem. Predstavljene tuje pravne 
ureditve z možnostjo, da je odpoved pravici do delitve izključena za bistveno 
daljši čas (v Švici je časovno limitirano na 50-letno obdobje, Nemčija in Avstrija 
pa nimata časovne omejitve, v Nemčiji je možna celo trajna odpoved), pri čemer 
imajo nato določeno varovalko »pomembnega razloga«, zaradi katerega je kljub 
takšni pravnoposlovni odpovedi možno zahtevati delitev, po mojem mnenju bolj 
sledijo bistvu solastninske pravice. Zaradi upravičenj, ki jih daje solastninska 
pravica, je tudi po mojem mnenju v SPZ predvidena prehuda sankcija z 
določitvijo ničnosti pravnega posla, s katerim se solastnik za daljši čas odpove 
pravici zahtevati delitev. Bolj ustrezna se mi zdi švicarska rešitev, po kateri 
                                            
227 Gre za neodtujljivo in nezastarljivo pravico. Glej 69. člen SPZ, C. Brunner in J. Wichtermann v 
H. Honsell in drugi, str. 1001; M. Juhart in drugi (2007), str. 321; W. Lüke, str. 51; H. Prütting, str. 
262 ter G. Iro, str. 82. 
228 Glej V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 351. 
229 Glej N. Podobnik Oblak, str.: 55-56. 
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takšna časovno prekoračena odpoved pravici zahtevati delitev ni nična, temveč 
se zreducira na zakonsko še dovoljeno časovno obdobje. 
Glede na to, da SPZ določa učinkovanje te odpovedi tudi na singularne pravne 
naslednike, menim, da bi bilo zaradi uveljavljenega načela zaupanja v zemljiško 
knjigo potem potrebno predvideti vpis takšne odpovedi v zemljiško knjigo tako kot 
v Nemčiji. Po avstrijskem konceptu, ki po večinskem stališču temelji na tem, da 
ima takšna odpoved zgolj obligacijskopravne učinke in ne učinkuje niti na 
singularne niti na univerzalne pravne naslednike, razen če so ti v to izrecno 
privolili, je logično, da potem vpis v zemljiško knjigo ni predviden in da solastnik – 
prenositelj le odškodninsko odgovarja preostalim solastnikom, če ni izpolnil svoje 
zaveze, da prenese zavezo k nadaljevanju skupnosti na svojega singularnega 
pravnega naslednika. Gre za dva povsem različna koncepta. In zaradi čistosti 
koncepta, ki ga je sprejel SPZ, menim, da bi bilo potrebno de lege ferenda 
predvideti vpis takšne odpovedi v zemljiško knjigo.  
4.3. Sporazumna delitev 
Solastniki se lahko sporazumejo glede delitve solastne nepremičnine. 
Sporazumna delitev solastnine ima prednost pred sodno delitvijo (prvi odstavek 
70. člena SPZ). Pri sklenitvi sporazuma o delitvi solastne nepremičnine so 
solastniki povsem prosti pri odločanju, na kakšen način bodo delili solastno 
nepremičnino, torej, ali jo bodo delili fizično (v naravi), civilno (s prodajo in 
delitvijo kupnine), z izplačilom drugega ali v kombinaciji navedenih načinov, 
seveda pod pogojem, da je takšen način pravno dopusten in tudi uresničljiv. 
Lahko se odločijo za fizično delitev, tudi če stvar po svoji naravi ni deljiva in jo z 
delitvijo tako uničijo.230 Pri tem tudi niso dolžni upoštevati velikosti solastniških 
deležev. Lahko se dogovorijo, da posamezni solastnik z delitvijo dobi več, kot 
ustreza velikosti njegovega solastniškega deleža, ne da bi moral ostalim izplačati 
                                            
230 Seveda pod pogojem, da s tem ne kršijo prisilnih predpisov. 
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razliko v vrednosti.231 Dogovor o izplačilu razlik med solastniki ni obligatoren, saj 
se lahko solastniki izplačilu razlike odpovejo in tako privolijo v svoje prikrajšanje.  
Možen je tudi dogovor, da solastninska skupnost preneha samo med nekaterimi 
solastniki ali pa samo glede določenih stvari, če obstaja solastninska skupnost na 
več stvareh.  
Nujno pa je, da pri sporazumni delitvi sodelujejo vsi solastniki, saj je za določitev 
načina delitve potrebno soglasje vseh.232 Sporazumna delitev solastnine je 
namreč po svoji naravi posel, ki presega redno upravljanje stvari.233 O 
prenehanju solastninskega razmerja in o načinu delitve se lahko torej veljavno 
sporazumejo le vsi solastniki skupaj, četudi delitev predlaga le en solastnik. 
Pogodba o delitvi stvari, ki je niso sklenili vsi solastniki, je nična, zato ne zavezuje 
niti tistih solastnikov, ki so jo sklenili.234 
Za pridobitev lastninske pravice se smiselno uporabljajo določila, ki urejajo 
pridobitev lastninske pravice s pravnim poslom (prvi odstavek 70. člena SPZ). 
Sporazum o delitvi je zavezovalni pravni posel, ki mu mora slediti še razpolagalni 
pravni posel in ustrezen pridobitni način (izročitev dela stvari v posest pri 
premičninah oziroma notarsko overjeno zemljiškoknjižno dovolilo in vpis v 
zemljiško knjigo pri nepremičninah), da pride tudi do prenosa lastninske 
pravice.235  Če so za določene primere pravnoposlovnega prenosa lastninske 
pravice predpisane še posebne zahteve, morajo biti ob smiselni uporabi predpisa 
izpolnjene tudi v primeru delitve.236 Tak primer je na primer sporazum o delitvi, 
katerega predmet je delitev kmetijskega zemljišča, gozda ali kmetije v solastnini. 
Zakon o kmetijskih zemljiščih237 (v nadaljevanju ZKZ) v tem primeru določa, da je 
potrebno pridobiti odločbo pristojne upravne enote, da odobritev tega pravnega 
                                            
231 N. Gavella v N. Gavella in drugi, str. 707. 
232 V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 355. 
233 M. Juhart in drugi (2007), str. 322. V. Rijavec meni, da je sporazumna delitev solastnine po 
svoji naravi posel, ki ni upravljanje stvari, temveč razpolaganje s stvarjo. Glej V. Rijavec (2011), 
str. 805. 
234 Bilten VS BiH, št. 2/88, str. 10 – cit. po T. Frantar, str. 401. 
235 M. Juhart in drugi (2007), str. 322.  
236 V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 356. 
237 Uradni list RS, št. 71/11 – UPB, 58/12 in 27/16. 
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posla ni potrebna (točka c) drugega odstavka 19. člena ZKZ v povezavi s tretjim 
odstavkom 22. člena ZKZ) in da je overitev podpisa na zemljiškoknjižnem 
dovolilu v tem primeru mogoča le na podlagi pravnomočne odločbe upravne 
enote, da odobritev pravnega posla ni potrebna (peti odstavek 22. člena ZKZ). 
Sporazum o delitvi je možno izpodbijati oziroma uveljavljati njegovo neveljavnost 
na podlagi splošnih določb obligacijskega prava. Za sklenitev veljavne pogodbe 
morajo biti izpolnjene naslednje predpostavke: obstajati mora dopusten in mogoč 
predmet (34. do 38. člen OZ), dopustna podlaga (39. in 40. člen OZ), stranki 
morata imeti zahtevano poslovno sposobnost (41. do 44. člen OZ), njuna volja 
mora biti prosta napak (45. do 50. člen OZ) in izpolnjena mora biti posebna 
obličnost, kadar to zahteva zakon ali kadar sta se zanjo dogovorili stranki (41. do 
58. člen OZ).238 Kadar te predpostavke niso izpolnjene, je sporazum o delitvi 
solastne nepremičnine neveljaven. Uveljavljeni sta dve obliki neveljavnosti: 
ničnost in izpodbojnost. Pogodba, ki nasprotuje ustavi, prisilnim predpisom ali 
moralnim načelom, je nična, če namen kršenega pravila ne odkazuje na kakšno 
drugo sankcijo ali če zakon v posameznem primeru ne predpisuje kaj drugega 
(prvi odstavek 86. člena OZ). Milejša oblika neveljavnosti pa je izpodbojnost, ki 
predstavlja sankcijo za manj intenzivne napake ter je običajno določena takrat, 
kadar je cilj kršene norme v interesu posameznika – pogodbene stranke.239 Način 
uveljavljanja ter posledice posamezne oblike neveljavnosti se med seboj bistveno 
razlikujejo, česar vsega pa v tej doktorski nalogi ne pojasnjujem, saj vse 
navedeno že presega okvir te doktorske naloge.240 Solastniki morajo torej pri 
sklenitvi sporazuma o delitvi paziti, da so podane vse zgoraj naštete 
predpostavke za veljavnost tega sporazuma. V primeru, da te niso podane, pa 
imajo možnost takšen sporazum izpodbijati (v zakonsko določenem roku) 
oziroma uveljavljati njegovo ničnost. 
                                            
238 A. Polajnar Pavčnik v N. Plavšak in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem, 1. knjiga, str. 
504. 
239 A. Polajnar Pavčnik, str. 34. 
240 Zlasti obširno in temeljito o tem A. Polajnar Pavčnik v A. Polajnar Pavčnik, str.: 11-118. 
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Na podlagi veljavno sklenjenega sporazuma o delitvi solastniki načeloma sami 
izvršijo dogovorjeno delitev. V primeru, da se vsi solastniki strinjajo z neposredno 
izvršljivostjo sporazuma o delitvi (4. člen Zakona o notariatu241), je položaj 
pogodbi zveste stranke bistveno olajšan, saj lahko na podlagi takega sporazuma 
že takoj sproži izvršilni postopek in izterja izpolnitev dogovorjene obveznosti. V 
primeru da sporazum ni sklenjen v neposredno izvršljivem notarskem zapisu, pa 
pogodbi zvesti stranki ostane tožba na izpolnitev dogovorjenih obveznosti.  
4.4. Sodna delitev 
4.4.1. Splošno 
Namen sodnega postopka delitve solastne nepremičnine je v njeni popolni 
razdelitvi. V preteklosti je bilo stališče slovenske sodne prakse, da delna delitev 
solastnega premoženja ni dopustna.242 V zadnjih letih pa je bil narejen premik v 
smeri, da delna delitev ni vnaprej izključena in se lahko tudi po zaključku 
delitvenega postopka ohrani solastninska skupnost bodisi z manjšim številom 
solastnikov bodisi glede manjšega obsega premoženja, a le pod pogojem, da je 
taka volja tistih, ki ostanejo v solastninski skupnosti.243  
Postopek sodne delitve solastnine je v Republiki Sloveniji urejen v Zakonu o 
nepravdnem postopku244 (ZNP), materialne določbe glede delitve pa vsebuje 
SPZ.  
                                            
241 Uradni list RS, št. 2/07 – UPB, 33/07 – ZSReg-B, 45/08 in 91/13. 
242 Sklep Višjega sodišča v Celju Cp 370/2006 z dne 14. decembra 2006: »Če sodišče opravi 
fizično delitev pomeni, da mora opraviti delitev na tak način, da vsak od solastnikov postane 
izključni lastnik, saj v nasprotnem primeru delitev ne bi bila smiselna. Pri fizični delitvi sodišče s 
sklepom odloči o pridobitvi izključne lastninske pravice za vsakega solastnika, ki mu pripade nov 
osamosvojeni del prej ene stvari.« Glej tudi sklep Višjega sodišča v Kopru Cp 1258/2008 z dne 9. 
junija 2009: »Delitev solastne stvari glede na regulacijo načinov delitve ne more potekati tako, da 
sodišče z odločitvijo zgolj spremeni solastniško skupnost, to je njeno sestavo in razmerje 
solastninskih deležev, pri čemer enega od solastnikov izloči z izplačilom njegovega deleža v 
denarju.«  
243 Glej A. Božič Penko (2014), str. 138; N. Podobnik Oblak, str. 54 ter sklepe Višjega sodišča v 
Ljubljani I Cp 3817/2011 z dne 23. maja 2012, I Cp 4925/2010 z dne 11. maja 2011 in I Cp 
2841/2009 z dne 2. decembra 2009 ter sklep Višjega sodišča v Kopru Cp 766/2011 z dne 15. 
februarja 2012. 
244 Uradni list SRS, št. 30/86, 20/88 – popr., Uradni list RS, št. 87/02 – SPZ in 77/08 – ZDZdr. 
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Sodišče je vezano na zakonska določila o delitvi in prednostnih načinih delitve.245 
Če ni doseženega sporazuma glede načina delitve, bo v prvi vrsti prišla v poštev 
fizična delitev, šele, če ta ne bo mogoča ali bo mogoča ob znatnem zmanjšanju 
vrednosti stvari, pa bo sodišče opravilo civilno delitev (to je delitev s prodajo in 
razdelitvijo kupnine), če nobeden od solastnikov pred tem ne bo predlagal, da 
namesto prodaje pripade stvar v celoti njemu, sam pa  izplača ostalim 
solastnikom vrednost njihovih deležev (70. člen SPZ).246 Solastniki tako izbirajo 
način delitve svobodno le pri sporazumni delitvi, če sporazuma ne dosežejo, pa 
zakon s predpisanim vrstnim redom prejudicira njihov interes.247  
SPZ kot primarni način delitve v sodnem postopku določa fizično delitev stvari. 
Fizična delitev stvari je torej tista, h kateri si mora sodišče prizadevati in ima 
prednost pred ostalimi načini delitve. Takšna ureditev SPZ je primerna in po 
mojem mnenju kar najbolj možno varuje koristi vseh solastnikov posamezne 
stvari sočasno. S fizično delitvijo so interesi solastnikov najbolje varovani zato, 
ker s fizično delitvijo vsak izmed solastnikov v naravi dobi del stvari v sorazmerju 
s svojim solastnim deležem. Ni namreč primarni interes solastnika, da izgubi 
stvar, temveč je njegov primarni interes v delitvi te stvari in da nato po izvedeni 
delitvi del stvari tudi obdrži v izključni lasti. Največkrat je delitveni postopek 
rezultat tega, da solastniki zaradi različnosti interesov niso uspeli doseči soglasij 
glede poslov upravljanja, ne pa tega, da ne bi več želeli izvrševati lastninskih 
upravičenj na stvari. Če bi bil njihov namen v tem, da prenehajo z izvrševanjem 
(so)lastninske pravice na stvari, potem bi v prvi vrsti šli v prodajo svojega 
                                            
245 V. Rijavec (2011), str. 806. 
246 Enako tudi sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 4292/2010 z dne 2. marca 2011: »Sodišče si 
mora v postopku delitve solastne stvari prvenstveno prizadevati za fizično delitev stvari, če ta ni 
mogoča, lahko na predlog solastnika opravi delitev tako, da stvar pripade enemu solastniku, ki 
drugemu plača vrednost njegovega deleža in šele ko te možnosti ni, preostane sodišču možnost, 
da opravi civilno delitev.« 
247 N. Podobnik Oblak glede na navedeno meni, da zato ni nujno, da predlog za delitev vsebuje 
tudi navedbo načina delitve, ki naj ga uporabi sodišče, da pa je ne glede na to odločitev lažja in 
so interesi strank bolj varovani, če se udeleženci postopka opredelijo do posameznega od 
načinov delitve ter je smiselno, da jih sodišče v okviru materialno procesnega vodstva k temu tudi 
pozove. Glej N. Podobnik Oblak, str. 56. Stališče, da predlagatelj v svojem predlogu glede na 
dikcijo 21. člena ZNP ni dolžan postaviti določnega zahtevka (kakšna delitev naj se opravi), sta 




solastnega deleža in ne v delitveni postopek. Solastniki torej v osnovi želijo 
fizično delitev stvari zato, da postanejo izključni lastniki posameznih delov stvari 
in tako lahko še naprej izvršujejo svoja lastninska upravičenja na stvari, vendar 
neodvisno od ostalih solastnikov. S fizično delitvijo se bolje zavarujejo interesi 
solastnikov tudi iz razloga, ker je sodno določena in izvršena civilna delitev 
solastne nepremičnine dejansko škodljiva za vse solastnike, saj je cena, 
dosežena pri sodnih prodajah praviloma nižja od tržne, poleg tega pa je od 
izkupička potrebno odšteti še nezanemarljivo visoke stroške v zvezi s sodno 
prodajo, kar vse predstavlja čisto ekonomsko izgubo za vse solastnike.248 Če pa 
bi ob tem upoštevali še subjektivno vrednost solastne stvari, torej vrednost, ki jo 
ima solastna stvar za solastnika, pa bi bile te izgube pri civilni delitvi za solastnike 
še bistveno večje, saj so subjektivne vrednosti stvari načeloma višje od tržnih. Pri 
tem pa se tudi ne sme spregledati, da ravno slovenska ureditev sodnih postopkov 
prostovoljne in prisilne izvršitve sklepa o civilni delitvi še dodatno prispeva k 
temu, da je civilna delitev še bistveno bolj škodljiva za solastnike, kot bi sicer 
lahko bila drugače, kar bo temeljito predstavljeno v podpoglavju 6.3. doktorske 
naloge. Pri delitvi solastnih nepremičnin, na katerih stoji stavba, je interes po 
fizični delitvi še bistveno bolj očiten in v dobrobit vseh solastnikov, o čemer pišem 
bolj podrobno v podpoglavju 4.5.1.3. te doktorske naloge in s tem med drugim 
utemeljujem tudi svoje stališče o potrebi po širši oziroma drugačni interpretaciji 
kriterija za deljivost stavbe. Naj na tem mestu samo izpostavim dilemo, kako naj 
si posamezni solastnik sploh zagotovi pravno varnost, da bodo z njegove strani 
izvedena vlaganja v to solastno nepremičnino (na primer v stanovanje, ki ga ima 
v izključni posesti) šla samo v njegovo korist, ne pa tudi v korist vseh ostalih 
solastnikov, ki pri teh vlaganjih ne želijo sodelovati, če ne ravno s postopkom 
fizične delitve solastne nepremičnine z vzpostavitvijo etažne lastnine. Tudi ta 
zaščita pri investicijskem vlaganju v solastno stvar je lahko eden izmed vzrokov 
za delitveni postopek.249 Ker vzpostavitev etažne lastnine zaradi boljše 
                                            
248 M. Juhart in drugi (2007), str. 323. 
249 O tem, da je pravica solastnika zahtevati delitev z vzpostavitvijo etažne lastnine utemeljena 
tudi s potrebo po njegovem zavarovanju, preden začne z investicijskim vlaganjem v 
nepremičnino, glej tudi M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 490. 
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prodajljivosti načeloma pripelje do povišanja vrednosti nepremičnine (večji 
prodajni ali dražbeni izkupiček), redoma koristi vsem solastnikom.250 Pri 
utemeljevanju argumentov v prid zakonsko določeni prednosti fizične delitve pred 
civilno delitvijo pa je potrebno imeti v obziru še to, da bi bil interes solastnika, ki bi 
se zavzemal za fizično delitev, s sodno določeno civilno delitvijo bistveno bolj in 
nepopravljivo prizadet kot pa interes solastnika, ki bi se zavzemal za civilno 
delitev in bi bila sodno določena fizična delitev solastne stvari. Solastnik, ki se je 
v sodnem postopku zavzemal za civilno delitev, lahko po izvedeni fizični delitvi v 
izključno last dodeljeni mu del stvari še vedno proda, običajno še lažje in za višjo 
ceno kot solastni delež. Medtem ko pa interes solastnika, ki se je zavzemal za 
fizično delitev, po izvedeni civilni delitvi ostaja nepopravljivo prizadet, zlasti če ta 
solastnik nima denarnih sredstev, da bi se potegoval za prevzem celotne stvari. 
Konec koncev je s trenutno zakonsko ureditvijo še najmanj zaščiten interes 
solastnika, ki bi želel celotno stvar prevzeti v izključno last in izplačati preostale 
solastnike, česar pa brez soglasja preostalih solastnikov ne more storiti, če se 
ugotovi, da je stvar fizično deljiva. Menim, da mora zakon vsebovati rešitve v 
smeri najboljše možne sočasne zaščite interesov vseh solastnikov in ne sme 
ščititi zgolj parcialnih interesov posameznih solastnikov, zato je trenutno veljavna 
ureditev v SPZ v zvezi s prednostnim vrstnim redom med posameznimi 
delitvenimi načini po mojem mnenju najboljša možna. 
Posamezni solastnik v skladu z drugim odstavkom 70. člena SPZ dobi v naravi 
tisti del stvari, za katerega izkaže upravičen interes (na primer osebne in poklicne 
potrebe posameznega solastnika, stanovanjske razmere, lastništvo sosednjih 
nepremičnin, usposobljenost za uporabo določene stvari, dosedanja posest251 in 
podobno252), pri čemer se upošteva tudi velikost solastniškega deleža 
                                            
250 Primerjaj tudi M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 490. 
251 V primerih, ko se nepremičnine uporabljajo v nasprotju s solastniškimi deleži (na primer vse 
solastne nepremičnine je do začetka postopka razdružitve uporabljal ali izkoriščal le en solastnik), 
v skladu s sodno prakso dosedanji način rabe ne more biti odločilen kriterij za razdelitev. Glej 
sklepa Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 804/2013 z dne 11. septembra 2013 in I Cp 2988/2012 z 
dne 5. junija 2013. 
252 Sklep Višjega sodišča v Kopru I Cp 1274/2004 z dne 21. marca 2006: »Interes, da to parcelo 
dobi nasprotna udeleženka, je prav ona izkazala. Jasno je namreč v tem postopku izkazala, da se 
s kmetijstvom ukvarja, da zemljo obdeluje in da jo bo tudi v naprej obdelovala, medtem ko je 
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posameznega solastnika. Vprašanje, ki se na tem mestu zastavi, pa je, kako 
odloči sodišče, če nihče od solastnikov ne more izkazati upravičenega interesa 
za posamezno od novonastalih nepremičnin in med solastniki tudi ni doseženega 
sporazuma glede tega, kdo od njih prevzame v izključno last katero od novo 
nastalih nepremičnin. Takšna je na primer situacija, ko dva solastnika predlagata 
delitev podedovane njive, katere solastnika sta vsak do ene polovice, pri čemer 
pred tem te njive nikoli nista posedovala oziroma na njej kaj pridelovala, nista 
lastnika drugih kmetijskih zemljišč v okolici, prav tako pa se tudi ne ukvarjata s 
kmetijsko dejavnostjo. Podobna je tudi situacija, ko dva solastnika predlagata 
fizično delitev podedovane stavbe z vzpostavitvijo etažne lastnine, pri čemer 
nihče od njiju pred tem te stavbe ni uporabljal in sta si tudi v ostalih ozirih v 
podobni situaciji. Menim, da je situacija, ko solastniki ne bi mogli izkazati 
upravičenega interesa, sicer zelo redka, a je vendarle možna. V takšnih primerih 
ima potem po mojem mnenju sodišče podlago, da po parcelaciji oziroma po 
etažiranju stavbe nastale nove nepremičnine dodeli v izključno last posameznim 
solastnikom po prostem preudarku.253 Hipotetično pa bi bilo po mojem mnenju 
                                                                                                                                  
predlagateljica nepremičnine dala v zakup. Čeprav je res, da ji tudi ta način izkoriščanja prinaša 
dohodek, vendar pa je le neposredni interes lastnika, da zemljo sam obdeluje, močnejši kot tisti, 
da se zemlja da v najem.« 
Sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 692/2016 z dne 14. septembra 2016: »Izvedenec je potrdil, 
da predlagatelj za smotrno kmetovanje potrebuje tudi hišo in ne le zemljišča, zato drugačne 
pritožbene trditve niso utemeljene. Razumljiva je sicer želja pritožnice po umiku iz mestnega 
okolja v naravo, vendar ta ne more imeti prednosti pred ugotovljenimi potrebami predlagatelja. 
Tudi velikost njegovega idealnega deleža, ki šestkrat presega pritožničinega, ter dosedanji način 
rabe solastnih nepremičnin govorita v prid predlagatelju. Ob tem pritožbeni očitek, da si 
predlagatelj samovoljno lasti celo kmetijo, ni sprejemljiv. Pritožnica ni izkazala, da je od 
predlagatelja, razen zahtevane delitve donosov, kdaj terjala svojo udeležbo pri obdelovanju in 
vzdrževanju kmetije.« 
Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 222/2016 z dne 12. oktobra 2016: »Glede na to, da bi 
uporabljal stanovanjsko hišo le ob (redkih) obiskih Slovenije, nasprotni udeleženec ne more 
izkazovati (močnejšega) upravičenega interesa. (…) Želja pokojnega (po katerem sta udeleženca 
dedovala vsak polovico solastnih nepremičnin), da naj ta hiša ostane v družini, za ta postopek ni 
relevantna. (…) 
Dosedanja raba solastne stvari govori v prid močnejšemu interesu predlagateljice, ki želi hišo 
uporabljati tudi v bodoče.« 
253 Glej na primer sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 1351/2016 z dne 12 oktobra 2016: 
»Upoštevanje vsebinskega in vrednostnega vidika je narekovalo, da se je najprej dodelilo 
solastnikom tiste nepremičnine, za katere so izrecno izrazili interes (katerih vrednost je nižja od 
vrednosti njihovega solastninskega deleža pred delitvijo), nato pa razdelilo preostale 
nepremičnine tako, da so v čim manjši meri presegale vrednost njihovega solastniškega deleža. 
Zaradi opisanega načina delitve nepremičnin je lahko posamezni solastnik dobil tudi 
nepremičnino, za katero ni izrazil prevzemnega interesa ali je celo izrecno nasprotoval njeni 
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tudi možno, da bi se sodišče v takšnih primerih po zgledu nemške pravne 
ureditve254 poslužilo žreba, zlasti če imajo solastniki na nepremičnini enake 
solatne deleže in so torej tudi novo nastale nepremičnine iz tega razloga 
enakovredne oziroma med njimi ni znatnejših razlik v vrednosti.  
Morebitnemu prikrajšanju posameznega solastnika na račun drugega se 
izognemo z denarnim doplačilom razlike v vrednosti. Kako visoko doplačilo 
razlike v vrednosti je še dopustno ter je še znotraj okvirjev, da se šteje stvar za 
fizično deljivo, pa natančno opredeljujem v naslednjem podpoglavju te doktorske 
naloge. 
Če pa se v postopku (s pomočjo izvedenca) ugotovi, da je stvar nedeljiva in zato 
fizična delitev stvari ni mogoča, niti z izplačilom razlike v vrednosti, ali je mogoča 
le ob znatnem zmanjšanju vrednosti stvari, sodišče odloči, da naj se stvar proda 
in razdeli kupnina (četrti odstavek 70. člena SPZ). Gre za t. i. civilno delitev, ki 
pride v poštev torej šele subsidiarno. Na predlog solastnika pa lahko sodišče 
odloči, da namesto prodaje pripade stvar v celoti njemu, če izplača druge 
solastnike tako, da jim izplača sorazmerni del prodajne cene, ki jo določi sodišče; 
če to predlaga več solastnikov, ima prednost tisti solastnik, ki ga določi sodišče, 
upoštevaje velikost solastnih deležev, dosedanji način rabe stvari in potrebe 
solastnikov (peti odstavek 70. člena SPZ). Sodišče mora torej v tem primeru 
odločiti, kdo je do prevzema stvari v izključno last najbolj upravičen. Možnost 
delitve s prevzemom celotne stvari in izplačilom ostalih solastniških deležev je 
oblika delitve, ki pride v poštev zgolj namesto civilne delitve in je mogoča le na 
predlog vsaj enega solastnika. 
V delitvenem postopku sodišče načeloma upošteva stanje in vrednost stvari, 
kakršni sta ob njeni delitvi.255   
                                                                                                                                  
dodelitvi. Če te možnosti ne bi bilo, smoter postopka razdružitve solastnine, ki je v popolnem 
prenehanju solastnine, pogosto ne bi bil dosežen.« 
254 Glej podpoglavje 3.2.3.2. doktorske naloge. 
255 Višje sodišče v Ljubljani  je v sklepu I Cp 290/2001 z dne 9. maja 2001 odločilo, da je 
neutemeljen sklep sodišča prve stopnje glede prekinitve postopka do dokončne odločitve v 
postopku za spremembo namembnosti zemljišča iz kmetijskega v stavbno zemljišče. Svojo 
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V nadaljevanju vse te načine delitve solastne nepremičnine še natančneje 
opisujem. Ker pa se glede na obstoječo zakonsko ureditev v delitvenem postopku 
kot ključno vprašanje pojavi vprašanje deljivosti stvari, je potrebno pred tem še 
konkretno razčleniti, kdaj šteti določeno stvar za deljivo. Osnovni pogoj za 
izvedbo fizične delitve solastne stvari je namreč ugotovitev, da je predmet delitve 
po svoji naravi fizično deljiv. Sodišče s pomočjo ustreznega izvedenca ugotovi, ali 
je solastno stvar mogoče fizično deliti v smislu drugega odstavka 70. člena SPZ.  
4.4.2. Opredelitev deljivosti stvari 
Stvar je deljiva, če jo je mogoče razdeliti na stvari iste vrste, tako da se pri tem 
niti nesorazmerno ne zmanjša njena vrednost niti se ne uniči njen osnovni 
namen.256 Deljivost stvari se presoja tudi po tem, ali je stvar mogoče razdeliti na 
toliko samostojnih stvari iste vrste, kot je potrebno, da bi vsak solastnik dobil 
stvar, ki ustreza njegovemu solastniškemu deležu in pri tem tudi ne bi nastala 
dolžnost plačila prejete večvrednosti, ki ni v sorazmerju z vrednostjo 
solastniškega deleža.257 Če to ni mogoče, čeprav delitev ne bi povzročila 
zmanjšanja vrednosti stvari, je to stvar treba šteti za nedeljivo, čeprav bi sicer 
abstraktno bila deljiva.258 Lahko pa tudi poseben pravni predpis prepoveduje 
delitev stvari, ki je sicer fizično deljiva.259 V tem primeru govorimo o t. i. pravni 
                                                                                                                                  
odločitev je utemeljilo s tem, da »se v postopku za delitev stvari upošteva stanje in vrednost 
premoženja ob njegovi delitvi, saj je predmet delitve lahko le tisto oziroma toliko vredno 
premoženje, kot je ob delitvi. To pomeni, da vprašanje bodoče spremembe namembnosti 
nepremičnine, ki je predmet delitve, ne more biti vprašanje, od rešitve katerega je odvisna 
odločba sodišča.« Iz izhodišča, da se upošteva stanje in vrednost stvari, kakršno je ob njeni 
delitvi, slovenska sodna praksa izhaja tudi v zvezi z ugotavljanjem deljivosti stavbe za 
vzpostavitev etažne lastnine (glej podpoglavje 4.5.1.3. doktorske naloge) ali pa v zvezi z 
dopustnostjo delitve stavbe, ki predstavlja nelegalno gradnjo (glej podpoglavje 4.12. doktorske 
naloge). 
256 To namreč ne bi bilo ekonomsko upravičeno. Glej N. Podobnik Oblak, str. 59. Primerjaj tudi 
sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 195/2015 z dne 1. aprila 2015. 
257 N. Podobnik Oblak, str. 59. Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 3318/2013 z dne 2. aprila 
2014: »Ker ima nasprotna udeleženka na celotni solastni nepremičnini tako majhen delež, da v 
solastni nepremičnini ni možno s fizično delitvijo oblikovati samostojne enote, ki bi odgovarjala 
njenemu solastniškemu deležu, dodelitev enote, ki jo predlaga, pa nekajkrat presega njen 
solastniški delež, imamo podobno situacijo, kot če solastna nepremičnina ni fizično deljiva.« 
258 N. Gavella v N. Gavella in drugi, str. 715. 
259 Na primer Zakon o dedovanju kmetijskih gospodarstev (Uradni list RS, št. 70/95, 54/99 in 
30/13) ureja poseben režim za zaščitene kmetije in načeloma prepoveduje delitev zaščitene 
kmetije v naravi. Zakon o gozdovih (Uradni list RS, št. 30/93, 56/99 – ZON, 67/02, 110/02 – ZGO-
1, 115/06 – ORZG40, 110/07, 106/10, 63/13, 101/13 – ZDavNepr, 17/14, 22/14 – odl. US in 
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nedeljivosti. Kot nedeljivo pa je po mnenju dela slovenske pravne teorije in sodne 
prakse v dvomu šteti tudi stvar, pri kateri se zaradi nesodelovanja udeležencev 
postopka ne more ugotoviti, da je deljiva.260 Ker na denarju, ki je po svoji naravi 
potrošna generična stvar, ni mogoče oblikovati solastnine, logično ne more biti 
predmet stvarnopravnega, temveč le obligacijskega zahtevka.261 Da pa je stvar 
lahko predmet delitve, je pomembno, da v trenutku odločanja sodišča o delitvi 
tudi obstaja. Delitvenega postopka namreč ni mogoče voditi, če je bila stvar 
predhodno uničena. Morebitna odškodnina za uničeno stvar ne more biti predmet 
delitve, saj odškodnina v osnovi predstavlja denarno (proti)vrednost stvari ter gre 
za obligacijsko in ne stvarnopravno pravico.262 
Menim, da bi lahko glede na podobno zakonsko ureditev tudi v slovenskem 
pravnem sistemu bolj sistematično ugotavljali fizično deljivost stvari glede na tri 
odločilne kriterije za deljivost stvari po M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich:263 
1.) možnost delitve stvari na enakovrstne dele,  
2.) možnost delitve stvari sorazmerno z deleži in  
3.) možnost delitve stvari brez zmanjšanja njene vrednosti. 
Seveda uporaba teh treh kriterijev ne pride v poštev v primerih, če je delitev sicer 
fizično deljive stvari pravno nedopustna.  
                                                                                                                                  
24/15, 9/16 – ZGGLRS in 77/16) pa v šestem odstavku 47. člena določa, da se zemljiške parcele, 
ki so gozd in so manjše od 5 hektarjev, lahko deli samo, če:  
- ni v prostorskih aktih na taki zemljiški parceli ali njenem delu določena namenska raba gozd ali  
- je to potrebno zaradi gradnje javne infrastrukture ali  
- so v solastnini z Republiko Slovenijo ali lokalno skupnostjo.  
S tem v zvezi glej tudi odločbo Vrhovnega sodišča RS II Ips 522/1992 z dne 18. februarja 1993. 
Člen 105 SPZ v petem odstavku pa določa, da nihče od solastnikov ne more zahtevati delitve 
solastnine na skupnih delih. 
260 N. Podobnik Oblak, str. 59; U. Klakočar Zupančič (Pravna praksa, št. 15-16/2011), str. 18; V. 
Rijavec (2011), str. 820 in sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 4292/2010 z dne 2. marca 2011. 
Gre za situacijo, ko sodišče potrebuje pomoč izvedenca, da bi ugotovilo, ali je mogoča fizična 
delitev, predlagatelj pa se za takšno vrsto delitve ne zavzema in zato ne plača predujma, ki mu ga 
je naložilo sodišče. Ker gre za procesno situacijo, je bolj detajlno obravnavana v nadaljevanju pri 
samem delitvenem postopku v podpoglavju 5.6. doktorske naloge.  
261 N. Podobnik Oblak, str.: 53-54. 
262 Prav tam.  
263 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 496.  
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V zvezi s prvim kriterijem je potrebno poudariti, da slovenska pravna teorija sicer 
uporablja termin enakovrstnosti,264 vendar pa v slovenski sodni praksi nisem 
zasledila, da bi se kdaj koli ukvarjala s pojmom enakovrstnosti delov po delitvi. 
Nedvomno je na mestu vprašanje, ali bi neenakovrstnost delov, kljub podani 
enakovrednosti teh delov, lahko pripeljala do tega, da fizična delitev ne bi bila 
mogoča ter kdaj sploh govoriti o neenakovrstnosti delov? Po mojem stališču je 
potrebno pritrditi avstrijski sodni praksi, da vendarle ni mogoče med seboj enačiti 
vseh zemljišč, glede na to, da se lahko razlikujejo po namenski rabi, pozidanosti, 
legi in podobno. Menim pa, da bi bila potrebna širša interpretacija tega pojma, saj 
je primarni interes zakonodajalca ravno fizična delitev solastne stvari. Stvar 
presoje v vsakem konkretnem primeru je, ali je že podana takšna 
neenakovrstnost posameznih delov po delitvi, da kljub enakovrednosti teh delov 
fizična delitev ni mogoča. Predstavljajmo si primer, ko je predmet delitve hiša ter 
številna kmetijska zemljišča, vse v solasti dveh solastnikov v enakih deležih, ki pa 
oba želita izključno last nepremičnine, na kateri stoji hiša. Verjetno bi v tem 
primeru težko zastopali stališče, da s tem, ko sodišče fizično deli te solastne 
nepremičnine na način, da en solastnik pridobi v izključno last nepremičnino s 
stavbo, drugi pa vsa kmetijska zemljišča, ki so sicer enake vrednosti kot 
nepremičnina s stavbo, opravi delitev, v posledici katere solastnika po delitvi 
dobita v last enakovrstne dele. Menim, da bi bilo v tem primeru potrebno, ne 
glede na izpolnjenost kriterija enakovrednosti, vendarle razmisliti v smeri, da 
takšne fizične delitve ne bi dopustili, in sicer iz razloga, ker ni izpolnjen kriterij 
enakovrstnosti delov po delitvi. 
Pri drugem kriteriju, to je kriteriju možnosti delitve stvari sorazmerno z deleži, je 
potrebno izpostaviti, da niti slovenska pravna teorija niti slovenska sodna praksa 
še nista izoblikovali jasnih kriterijev, pri kako visoki denarni izravnavi gre za tako 
neznatno razliko v vrednosti, da se ji solastnik ne more upreti oziroma da ni 
potrebno njegovo soglasje in je kriterij deljivosti stvari še izpolnjen. V slovenski 
pravni teoriji in sodni praksi je zavzeto stališče, da fizična delitev z doplačilom ni 
                                            
264 Na primer N. Podobnik Oblak, str. 59. 
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možna, kadar solastnik, ki je dolžan drugemu solastniku doplačilo, nima denarnih 
sredstev ali noče prevzeti več vredne stvari, hkrati pa drugi solastnik hoče stvar, 
ki je manj vredna.265 Teorija ob tem dodaja, da mora solastnik za pridobitev večje 
vrednosti podati soglasje samo, če je razlika v vrednosti bistvena, medtem ko se 
plačilu nebistvene razlike v vrednosti ne more upreti.266 Slovenska sodna praksa 
pa se glede tega vprašanja še ni opredelila. Primerjalnopravno pa se na tem 
mestu zaradi podobne zakonske ureditve kot zanimiva izkaže že v podpoglavju 
3.1.2.2. doktorske naloge predstavljena avstrijska sodna praksa, ki je že večkrat 
odločila, da gre za neznatno razliko v vrednosti, torej takšno, ki se ji solastnik ne 
more upreti in je kriterij deljivosti stvari še izpolnjen, pri denarni izravnavi v 
vrednosti okrog 3,5 % glede na vrednost predmeta delitve. Menim, da bi se tudi v 
slovenski sodni praksi moral izoblikovati vrednostni kriterij. Glede na to, da je 
lahko vrednost predmetov delitve zelo različna, absolutna določitev tega kriterija 
ni utemeljena, temveč pride v poštev zgolj relativna določitev, torej v deležu glede 
na vrednost predmeta delitve. Po mojem mnenju bi bilo v celoti ustrezno, da bi 
šteli, da je kriterij deljivosti stvari še izpolnjen pri denarni izravnavi v vrednosti 
okrog 3,5 % glede na vrednost predmeta delitve. 
V zvezi s tretjim kriterijem, ki se nanaša na možnost delitve stvari brez 
zmanjšanja njene vrednosti, pa bi bilo po vzoru že predstavljene avstrijske 
pravne teorije267 potrebno šteti, da je znatno zmanjšanje vrednosti solastne stvari 
podano: 1.) če je celotna stvar po objektivni cenitvi (tržni vrednosti) znatno več 
vredna od seštevka vrednosti njenih delov po delitvi ali 2.) če bi sama fizična 
delitev povzročila visoke stroške in visoke nadaljnje stroške zaradi dosege 
uporabljivosti posameznih delov (t. i. delitveni stroški). Niti slovenska pravna 
teorija niti slovenska sodna praksa se do sedaj še nista ukvarjali z vprašanjem, 
kakšno zmanjšanje vrednosti v razmerju do vrednosti objekta delitve je še 
                                            
265 V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 359. Glej tudi sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 
3559/2008 z dne 8. aprila 2009: »Če solastnik, ki je dolžan doplačilo več vredne stvari, nima 
sredstev in če drug solastnik noče prevzeti stvari, fizična delitev ni mogoča in ostane le še 
možnost civilne delitve s prodajo stvari in razdelitvijo kupnine med solastnike.« 
266 A. Božič Penko (2014), str. 140. 




sprejemljivo, da bi bila predpostavka deljivosti še podana. Menim, da bi se tudi v 
tem primeru lahko oprli na primerjalnopravni vidik. Kar se tiče manjvrednosti po 
delitvi dobljenih delov, je že v podpoglavju 3.1.2.2. doktorske naloge 
predstavljena avstrijska sodna praksa zavzela stališče, da 5,28 % izguba 
vrednosti še ne predstavlja bistvene izgube vrednosti, kar se mi zdi v celoti 
sprejemljivo tudi za naš pravni sistem. V zvezi s še dopustno višino delitvenih 
stroškov pa se je avstrijska sodna praksa izoblikovala zlasti v zvezi s stroški 
gradbenih posegov, ki so potrebni za vzpostavitev etažne lastnine, kot 
predstavljeno že v podpoglavju 3.1.2.2. doktorske naloge, kar je tudi logično, saj 
z izvedbo parcelacije, absolutno gledano, nikoli niso zvezani tolikšni stroški. Pri 
fizični delitvi z ustanovitvijo etažne lastnine se tolerirajo višji delitveni stroški od 
3,5 % vrednosti predmeta delitve, ki so bili v avstrijski sodni praksi kot taki vedno 
ocenjeni za neznatne, o čemer pa se bolj podrobno opredeljujem v podpoglavju 
4.5.1.3. doktorske naloge.  Avstrijska pravna teorija in sodna praksa sta sprejeli 
stališče, da ta kriterij v nobenem primeru ne more biti izpolnjen, če bi z delitvijo 
prišlo do uničenja gospodarske celote. Menim, da imamo to varstvo, vsaj kar se 
tiče nepremičnin za kmetijske namene, uzakonjeno v okviru prepovedi delitve 
zaščitene kmetije v naravi v skladu z ZKZ in Zakonom o dedovanju kmetijskih 
gospodarstev.268 Poleg tega pa sem zasledila, da slovenska sodišča pri delitvi že 
ohranjajo zaokrožene celote: na primer zemljišča ob stanovanjski hiši in 
gospodarskem poslopju ostanejo skupaj, medtem ko se zemljišča, ki so 
funkcionalno ločena od matične kmetije, delijo.269 
4.5. Fizična delitev solastne nepremičnine 
Sodišče fizično delitev solastne nepremičnine opravi tako, da vsak od solastnikov 
glede na izkazan upravičeni interes postane izključni lastnik določenega dela 
nepremičnine kot nove stvari oziroma, kadar gre za več nepremičnin v isti 
solastninski skupnosti, da vsak od solastnikov iz solastninske skupnosti glede na 
izkazan upravičeni interes postane izključni lastnik posamezne od teh 
                                            
268 Uradni list RS, št. 70/95, 54/99 in 30/13. 
269 Sklep Višjega sodišča v Celju Cp 82/2004 z dne 29. oktobra 2003. 
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nepremičnin, razen če je soglasna volja solastnikov drugačna. Predmet fizične 
delitve je lahko torej ena nepremičnina v solastnini ali pa več nepremičnin, na 
katerih pa mora obstajati isto solastninsko razmerje.  
Pri fizični delitvi solastnine ne more nastati nova solastninska skupnost in 
delitvenega postopka ni mogoče uporabiti za to, da se izloči le posamezni 
solastnik, razen če udeleženci postopka s tem izrecno soglašajo.270 
Na delitveni postopek pa bistveno vpliva dejstvo, ali na solastni nepremičnini stoji 
stavba ali ne.  
Če je predmet delitve samo zemljišče, potem ga je možno z matematičnimi 
linijami (črtami) razdeliti na več delov, ki se še vedno držijo skupaj – t. i. 
parcelacija (47. člen Zakona o evidentiranju nepremičnin,271 v nadaljevanju ZEN). 
Pred izvedbo delitve parcele je potrebno izvesti vsaj delno ureditev mej parcel, če 
meje parcel predhodno še niso bile urejene (49. člen ZEN). Izvedenec geodetske 
stroke izdela elaborat parcelacije. Ta elaborat parcelacije, v katerem so že 
navedene nove parcelne številke in se v sodnem sklepu tudi že upoštevajo, je 
nato sestavni del sklepa o delitvi.272 Če namreč ni v katastru evidentirana 
zemljiška parcela oziroma več parcel, ne gre za samostojno stvar in bi bilo 
določanje njenega lastnika v nasprotju s prvim odstavkom 18. člena SPZ, ki 
določa, da je nepremičnina prostorsko odmerjen del zemeljske površine, skupaj z 
vsemi sestavinami. Po izvedeni parcelaciji dobi posamezni solastnik na podlagi 
sklepa o delitvi v izključno last tisto novoustanovljeno nepremičnino, za katero 
izkaže upravičeni interes,273 morebitna večvrednost posamezne novo nastale 
nepremičnine pa se izravna z doplačilom v denarju.274  
Če je predmet delitve več solastnih zemljišč, na katerih obstaja isto solastninsko 
razmerje, pa največkrat parcelacije kot take niti niso potrebne, ter se med 
                                            
270 N. Podobnik Oblak, str. 54. 
271 Uradni list RS, št. 47/06, 65/07 – odl. US in 79/12 – odl. US. 
272 V. Rijavec (2011), str.: 810 in 814. 
273 Glede tega, kaj se upošteva kot izkazan upravičeni interes solastnika, glej podpoglavje 4.4.1. 
doktorske naloge. 
274 Glede tega, kako visoko doplačilo razlike v vrednosti je še dopustno ter je tako še znotraj 
okvirjev, da se šteje stvar za fizično deljivo, pa glej podpoglavje 4.4.2. doktorske naloge. 
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solastnike glede na izkazan upravičeni interes275 dodelijo v izključno last že 
obstoječe nepremičnine, pri čemer se morebitna večvrednost posameznih od teh 
nepremičnin izravna z doplačilom v denarju.276 
Delitev solastnega zemljišča s parcelacijo ali delitev več solastnih zemljišč brez 
ali s parcelacijo v praksi ne povzroča večjih problemov.  
Če pa na solastnem zemljišču stoji stavba, sta možnosti dve: 
a.) Vertikalna delitev: Mogoča je le tedaj, če je oddeljeni del zgradbe lahko 
samostojna stvar (na primer hiša dvojček), kar v praksi ni pogosto. 
Osnovni namen bi se izgubil, če bi z vertikalno delitvijo nastala 
nepremičnina s stavbo, ki ne bi bila funkcionalno samostojna (na primer 
brez lastnega vhoda, samo ena soba in podobno), zato takšna delitev ni 
mogoča.277 V primeru, da je takšna vertikalna delitev možna, se izvede s 
parcelacijo. 
b.) Horizontalna delitev oziroma delitev v vzpostavitvijo etažne lastnine: V 
skladu s prvim odstavkom 110. člena SPZ lahko vsak solastnik 
nepremičnine s stavbo zahteva fizično delitev solastnine v etažno lastnino, 
če je takšna delitev mogoča. Postopek fizične delitve solastne 
nepremičnine predstavlja enega od načinov nastanka etažne lastnine. V 
praksi je horizontalna delitev najpogostejši način fizične delitve solastne 
nepremičnine, na kateri stoji stavba, in je z njim povezanih tudi precej 
problemov, zato se bom v naslednjem podpoglavju osredotočila zgolj na ta 
način fizične delitve solastne nepremičnine s poudarkom na opredelitvi 
kriterijev za deljivost stavbe. Tudi v tem primeru velja, da se posamezni 
deli stavbe dodelijo v izključno last solastnikom glede na njihove izkazane 
upravičene interese ter se morebitna večvrednost posameznega dela 
stavbe izravna z doplačilom v denarju, kar vse je bilo že obširno 
                                            
275 Glede tega, kaj se upošteva kot izkazan upravičeni interes solastnika, glej podpoglavje 4.4.1. 
doktorske naloge. 
276 Glede tega, kako visoko doplačilo razlike v vrednosti je še dopustno ter je tako še znotraj 
okvirjev, da se šteje stvar za fizično deljivo, pa glej podpoglavje 4.4.2. doktorske naloge. 
277 V. Rijavec (2012), str. 97. 
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obrazloženo v podpoglavju 4.4. doktorske naloge in zato tega v 
nadaljevanju ne izpostavljam še enkrat. 
4.5.1. Fizična delitev solastne nepremičnine z vzpostavitvijo etažne 
lastnine  
4.5.1.1. Zakonska ureditev etažne lastnine in načinov njenega nastanka 
Etažna lastnina predstavlja posebno obliko delitve lastninske pravice na 
nepremičnini.278 Je lastnina posameznega dela zgradbe in solastnina skupnih 
delov (prvi odstavek 105. člena SPZ). Solastnina vseh etažnih lastnikov na 
skupnih delih je neločljivo povezana z lastnino na posameznem delu (četrti 
odstavek 105. člena SPZ).279 Solastniški delež vsakega etažnega lastnika na 
skupnih delih se določa ob upoštevanju uporabne vrednosti posameznega dela v 
etažni lastnini v razmerju do skupne uporabne vrednosti nepremičnine, razen če 
zakon ali pravni posel določa drugače (106. člen SPZ). 
Na posameznem delu v etažni lastnini obstaja samostojna lastninska pravica, v 
katero je vključena lastninska pravica (do idealnega deleža) na drugih 
nepremičninah (zemljiških parcelah ali delih stavb), ki imajo položaj splošnih 
oziroma posebnih skupnih delov stavbe v etažni lastnini.280 Glavna pravna 
kategorija je torej lastnina na posameznem delu, solastnina na skupnih delih pa 
je akcesorna pravica, brez lastne pravne samostojnosti in se prenese (samo) 
hkrati s prenosom samostojne pravice, v katero je vključena.281 Vse spremembe 
v pravicah na posameznem delu zgradbe se torej avtomatično nanašajo tudi na 
pravice in obveznosti na skupnih delih.282 V pravnem prometu prenosu lastninske 
pravice na posameznemu delu tako avtomatsko sledi solastninski delež na 
skupnih delih, kar je razvidno tudi pri vpisu v zemljiško knjigo, saj se v korist 
določene osebe vknjiži le lastninska pravica na posameznem delu, vknjižba na 
                                            
278 M. Juhart in drugi (2007), str. 309. 
279 A. Finžgar je to vez poimenoval kar nerazdružna zveza oziroma razmerje odvisnosti. Glej A. 
Finžgar, str. 68. 
280 N. Plavšak (2012), str. 77. 
281 Prav tam. 
282 T. Keresteš (2012), str. 136. 
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solastninskem deležu pa se opravi v korist vsakokratnega lastnika posameznega 
dela stavbe.283 Etažni lastniki tako glede solastnine na skupnih delih tvorijo 
naključno skupnost (communio incidens).284 Solastnini na skupnih delih se tudi 
ne morejo odpovedati in ne morejo zahtevati njene delitve (četrti in peti odstavek 
105. člena SPZ). Glede na dejstvo, da zakon za solastnino na skupnih delih 
predpisuje določene obvezne lastnosti, ki pomembno odstopajo od splošne 
ureditve solastnine, se le ta obravnava kot posebna oblika solastnine.285 Ta 
solastnina skupnih delov se v nekaterih značilnostih celo približuje skupni 
lastnini.286 
Glede na to, da etažna lastnina omogoča lastninsko pravico na delu 
nepremičnine, predstavlja ta institut poleg stavbne pravice poglavitno izjemo od 
načela specialnosti iz 7. člena SPZ287 in od načela povezanosti zemljišča z 
objektom (superficies solo cedit) iz 8. člena SPZ.288 289 
V slovenskem pravu se je z ureditvijo etažne lastnine kot posebne oblike lastnine, 
ki v enoten pravni institut združuje dvoje pravnih razmerij, in sicer lastninsko 
pravico na posameznem delu zgradbe in solastnino na skupnih delih, 
zakonodajalec odločil za dualističen koncept etažne lastnine, ki je značilen za 
države romanskega sistema, in to kljub temu, da se sicer naše stvarno pravo 
zgleduje predvsem po germanskih ureditvah, kjer prevladuje unitaristični 
koncept.290 Ta za razliko od slovenskega sistema ohranja načelo superficies solo 
cedit na način, da pojmuje etažno lastnino kot posebno obliko solastnine, pri 
                                            
283 M. Tratnik in R. Vrenčur (2009), str. 190; M. Juhart (2000), str. 101. 
284 M. Tratnik in R. Vrenčur (2009), str. 190. 
285 Prav tam. 
286 V. Rijavec v A. Berden in drugi (2002), str. 119. 
287 Člen 7 SPZ: »Samo individualno določena samostojna stvar je lahko predmet stvarnih pravic, 
razen če ta zakon določa drugače.« 
288 Člen 8 SPZ: »Vse, kar je po namenu trajno spojeno ali je trajno na nepremičnini, nad ali pod 
njo, je sestavina nepremičnine, razen če zakon določa drugače.« 
289 M. Tratnik v M. Juhart in drugi (2004), str. 82 in 84, A. Berden v M. Juhart in drugi (2004), str. 
60 ter V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 519. 
290 M. Juhart in drugi (2007), str. 332. 
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kateri je etažni lastnik solastnik nepremičnine s posebno omejeno stvarno pravico 
do izključne rabe posameznega dela.291  
Pravno razmerje etažne lastnine je mogoče oblikovati zgolj na zgradbah. 
Temeljno ureditev etažne lastnine v slovenskem pravu vsebuje SPZ, medtem ko 
se glede stanovanjskih in stanovanjsko-poslovnih stavb ter stavb za posebne 
namene kot lex specialis uporablja Stanovanjski zakon292 (v nadaljevanju SZ-1). 
Splošna ureditev SPZ se torej uporablja za vprašanja, ki jih SZ-1 ne ureja293 in za 
ostale primere etažne lastnine.294  
Zgradba pa mora izpolnjevati določene tehnične pogoje. Razdeljena mora biti na 
posamezne dele, ki predstavljajo samostojno funkcionalno celoto, primerno za 
samostojno uporabo, kot na primer stanovanje, poslovni prostor ali drug 
samostojni prostor, pri čemer k posameznemu delu v etažni lastnini lahko 
spadajo tudi drugi individualno odmerjeni prostori, če so del nepremičnine v 
solastnini etažnih lastnikov (drugi odstavek 105. člena SPZ).295 Skupni deli 
zgradbe so drugi deli, namenjeni skupni rabi etažnih lastnikov, in zemljišče, na 
katerem stoji zgradba. Med skupne dele lahko spadajo tudi druge nepremičnine 
(tretji odstavek 105. člena SPZ).  
Poleg ustreznih tehničnih lastnosti zgradbe je za nastanek etažne lastnine 
potrebna volja izključnega lastnika ali solastnikov nepremičnine s stavbo, ki se 
izrazi v pravnem dejanju. Akt delitve je lahko pravni posel (enostranski – 109. 
člen SPZ oziroma sporazum o delitvi – prvi odstavek 108. člena SPZ) ali pa 
                                            
291 M. Tratnik in R. Vrenčur (2009), str. 189. 
292 Uradni list RS, št. 69/03, 18/04 – ZVKSES, 47/06 – ZEN, 45/08 – ZVEtL, 57/08, 62/10 – 
ZUPJS, 56/11 – odl. US, 87/11 in 40/12 – ZUJF. 
293 Glede lastninskih razmerij v večstanovanjskih stavbah se uporablja SPZ, če SZ-1 ne določa 
drugače (drugi odstavek 1. člena SZ-1). 
294 A. Vlahek, str.: 26-27.  
295 Za samostojno uporabo je primeren vsak prostorski del stavbe, ki ga lahko uporablja 
posamezna oseba, ne da bi ta del hkrati morala (so)uporabljati druga oseba. Druga oseba mora 
hkrati (so)uporabljati neki del stavbe, če brez take uporabe ne more uporabljati drugega dela 
stavbe. Za samostojno uporabo je tako primeren vsak prostor, uporaba katerega ni potrebna za 
dostop nekega drugega prostora. Za samostojno uporabo tako niso primerna le stanovanja ali 
poslovni prostori, temveč tudi shrambe, parkirna mesta ali drugi prostori, ki jih je mogoče 
samostojno uporabljati in njihova uporaba ni nujna za uporabo drugih delov stavbe. Pri tem ni 
nujno, da bi bili taki deli tudi fizično ločeni od preostalih delov. Zadošča, da so od drugih delov 
razmejeni (odmerjeni) z vidnimi, jasno prepoznavnimi oznakami. Glej N. Plavšak (2012), str. 85. 
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sodna odločba, izdana v postopku delitve solastne nepremičnine, če solastniki ne 
morejo doseči sporazuma o delitvi (prvi odstavek 110. člena SPZ). V skladu s 
prvim odstavkom 110. člena SPZ lahko namreč vsak solastnik nepremičnine s 
stavbo zahteva fizično delitev solastnine v etažno lastnino, če je takšna delitev 
mogoča. Oba zgoraj navedena akta delitve predstavljata pravni naslov za 
nastanek etažne lastnine, konstitutiven element za nastanek etažne lastnine pa 
je v obeh primerih vpis v zemljiško knjigo (prvi odstavek 107. člena SPZ). Za 
razliko od solastnine etažna lastnina ne more nastati na podlagi zakona.  
Ob upoštevanju, da se v tej doktorski nalogi osredotočam na ureditev načina 
nastanka etažne lastnine s sodno odločbo, je potrebno še poudariti, da je vsebina 
sodnega sklepa o delitvi solastne nepremičnine z vzpostavitvijo etažne lastnine 
na podlagi tretjega odstavka 110. člena SPZ določena s 108. členom SPZ, ki 
našteva naslednje obvezne sestavine: imena etažnih lastnikov, zemljiškoknjižno 
označbo nepremičnin, natančen opis posameznega dela zgradbe v razmerju do 
ostalih delov, opis skupnih delov in določitev solastniških deležev na skupnih 
delih ter pogodbeno ureditev medsebojnih razmerij med etažnimi lastniki v 
obsegu, določenem s prvim odstavkom 116. člena SPZ. Glede na navedeno 
zakonsko določbo se utemeljeno postavi vprašanje, ali je sploh možno izdati 
sklep o delitvi solastne nepremičnine z vzpostavitvijo etažne lastnine brez tekom 
delitvenega postopka pridobljenega etažnega elaborata. Gre za procesno 
vprašanje, ki bi sicer po sistematiki bolj sodilo v naslednje poglavje te doktorske 
naloge, vendar pa ima rešitev tega procesnega vprašanja dejansko bistven 
pomen za materialno pravo, zato ga kljub vsemu obravnavam na tem mestu. Če 
namreč zavzamemo stališče, da je delitev solastne nepremičnine z vzpostavitvijo 
etažne lastnine mogoča le v primerih, ko je možno že tekom delitvenega 
postopka pridobiti ustrezen etažni elaborat, tako da lahko potem tudi sodni sklep 
vsebuje vse zahtevane sestavine, potem s tem avtomatično rešimo tudi 
materialnopravno vprašanje deljivosti te solastne nepremičnine. Ob takšnem 
stališču je namreč deljiva zgolj stavba, ki v trenutku delitve izpolnjuje tehnične 
pogoje za vzpostavitev etažne lastnine in je tako možno pridobiti etažni elaborat 
med nepravdnim postopkom. 
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4.5.1.2. Etažni elaborat kot (ne)obligatorni sestavni del sodnega sklepa 
o oblikovanju etažne lastnine 
Sodišče zaradi ugotovitve deljivosti stavbe na posamezne samostojne 
funkcionalne enote in zaradi pridobitve vseh potrebnih podatkov za izvedbo 
etažiranja postavi izvedenca gradbene in geodetske stroke. Slednjega postavi 
tudi v primeru, če zemljišče pod stavbo še ni bilo izmerjeno in kot takšno 
evidentirano v katastru ali če je potrebna kakšna parcelacija zemljišča zaradi 
opredelitve skupnih delov ali posebnih skupnih delov ali če je samostojna 
zemljiška parcela sestavni del posameznega dela stavbe in podobno.296 
Izvedenec ob ugotovitvi, da stavba izpolnjuje tehnične pogoje za vzpostavitev 
etažne lastnine, pripravi etažni elaborat, ki je nato tudi sestavni del sodnega 
sklepa.  
V praksi pa je pogosto tako, da solastniki predlagajo delitev solastnine v etažno 
lastnino na stavbi, ki v svoji zasnovi ni razdeljena na več samostojnih enot in so 
torej potrebne še določene tehnične prilagoditve ter tako posledično tudi 
objektivno gledano ni mogoče že tekom nepravdnega postopka pridobiti 
etažnega elaborata, ki bi bil sestavni del sodnega sklepa o oblikovanju etažne 
lastnine.  
Rijavčeva297 zastopa stališče, da naj sodišče delitev s pretvorbo solastnine v 
etažno lastnino opravi predvsem tedaj, ko v naravi že obstajata vsaj dve 
samostojni funkcionalni celoti in je mogoče elaborat kot sestavni del sklepa 
priskrbeti že v nepravdnem postopku. Pri tem izhaja iz stališča, da mora biti vsak 
posamezni del, na katerem naj se vzpostavi etažna lastnina, ob izdelavi 
elaborata primeren za samostojno uporabo, tako kot to zahteva drugi odstavek 
105. člena SPZ, sodni sklep o oblikovanju etažne lastnine pa mora po določbah 
prvega odstavka 107. člena in tretjega odstavka 110. člena SPZ vsebovati vse 
potrebno, da je na njegovi podlagi možen vpis v kataster in zemljiško knjigo.298 
                                            
296 V. Rijavec (2012), str.: 98-99. 
297 V. Rijavec (2011), str.: 809-810. 
298 V. Rijavec (2012), str. 99. 
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Prav tako Klakočar Zupančičeva299 in Podobnik Oblakova300 menita, da mora biti 
sklep sodišča v tem primeru takšen, da je na njegovi podlagi mogoč vpis v 
zemljiško knjigo. Tudi po mnenju Juharta301 sodni sklep o oblikovanju etažne 
lastnine vsebuje način fizične (tehnične) in pravne delitve. Prva je zajeta v 
zahtevi, da mora pravni akt vsebovati natančen opis posameznih delov v 
razmerju do drugih delov in opis skupnih delov. Tehnično delitev se enostavno 
povzame iz etažnega načrta, na podlagi katerega se opravi vpis stavbe in vpis 
posameznih ter skupnih delov v kataster (določitev identifikacijskih znakov). V 
sklop pravne delitve pa sodita določitev imetnikov lastninske pravice na 
posameznih delih stavbe in določitev solastninskega deleža na skupnih delih. 
Menim, da je opisano stališče pravne teorije nekoliko preozko in neživljenjsko ter 
bi bilo potrebno določbe SPZ glede predpisane vsebine sklepa o oblikovanju 
etažne lastnine razlagati širše, in sicer iz dveh razlogov: zaradi uzakonitve fizične 
delitve solastne stvari kot primarnega načina delitve, h kateremu naj se teži, ker 
se v tem primeru interesi solastnikov najbolje zavarujejo, kot že obrazloženo v 
podpoglavju 4.4.1. doktorske naloge, ter zato, ker ima sklep o oblikovanju etažne 
lastnine že v osnovi nepopolni oblikovalni učinek in je možna tudi njegova 
konkretizacija v izvršilnem postopku. Zakaj ne bi moglo na primer tudi izvršilno 
sodišče izdati sklepa iz tretjega odstavka 110. člena SPZ, potem ko bi se tekom 
izvršilnega postopka izvedle tehnične prilagoditve stavbe ter pridobilo etažni 
elaborat? 
Po določbi prvega odstavka 107. člena SPZ etažna lastnina tudi v primeru sodne 
odločbe nastane šele z vpisom v zemljiško knjigo in gre torej za konstitutivni vpis. 
Sklep o oblikovanju etažne lastnine ima zaradi jasne dikcije prvega odstavka 107. 
člena SPZ tako vedno nepopolni oblikovalni učinek.302 To pomeni, da šele z 
realizacijo delitve nastopi popolni oblikovalni učinek delitve solastnine, to je njeno 
                                            
299 U. Klakočar Zupančič (Pravna praksa, št. 15-16/2011), str. 17. 
300 N. Podobnik Oblak, str. 57. 
301 M. Juhart in drugi (2007), str. 343. 
302 Več o problematiki sklepa o delitvi kot oblikovalnega sklepa z nepopolnim oblikovalnim 
učinkom v podpoglavju 5.11. doktorske naloge. 
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prenehanje.303 V primeru, da je možno, da sodišče priskrbi etažni elaborat že 
tekom nepravdnega postopka, je za popolni oblikovalni učinek tega sklepa 
potreben zgolj še vpis v kataster in zemljiško knjigo. Če pa etažnega elaborata ni 
mogoče pridobiti tekom nepravdnega postopka in tako izdani sklep o delitvi ni 
sposoben za vpis v kataster in zemljiško knjigo, pa se popolni oblikovalni učinek 
tega sklepa (če ni prostovoljne izvršitve) doseže še s predhodno konkretizacijo v 
izvršilnem postopku. V okviru izvršilnega postopka se izvedejo potrebne tehnične 
prilagoditve zgradbe in pridobi etažni elaborat, nato pa izvršilno sodišče v 
kontradiktornem postopku, ob upoštevanju pridobljenega etažnega elaborata, 
izda sklep, ki po svoji vsebini predstavlja konkretizacijo že izdanega delitvenega 
sklepa ter vsebuje vse sestavine iz tretjega odstavka 110. člena SPZ ter tako tudi 
nadomesti dolžnikovo izjavo, potrebno za izvedbo vpisov v kataster in zemljiško 
knjigo. 
Predlagana širša interpretacija je podkrepljena tudi primerjalnopravno.304 
Avstrijska pravna teorija305 in sodna praksa306 namreč do sedaj še nista zavzeli 
stališča, da s sodno odločbo ne bi bilo mogoče deliti solastne nepremičnine z 
vzpostavitvijo etažne lastnine iz razloga, ker naj do izdaje sodne odločbe, zaradi 
potrebnih tehničnih prilagoditev te stavbe, ne bi bilo mogoče priskrbeti etažnega 
elaborata, pri čemer je dodati, da tudi avstrijski zakon določa smiselno enake 
tehnične pogoje stavbe za vzpostavitev etažne lastnine kot slovenski SPZ.307 V 
naslednji fazi, to je v izvršilnem postopku na fizično razdelitev stvari, namreč 
sodišče izda konkretiziran delitveni sklep z vsemi potrebnimi sestavinami.  
Tudi Rijavčeva308 v primeru, če so predhodno potrebni še dodatni gradbeni 
posegi, vseeno dopušča možnost izdaje sklepa o oblikovanju etažne lastnine, ki 
                                            
303 V. Rijavec (2011), str. 807. 
304 V nadaljevanju bodo predstavljene avstrijske rešitve, saj je, kot že navedeno, le v Avstriji jasno 
določena zakonska možnost ustanovitve etažne lastnine s preoblikovanjem solastnine v sodnem 
delitvenem postopku ter v avstrijski pravni teoriji in sodni praksi kot takšna nesporna. 
305 F. Parapatits v A. Kletečka in drugi, str.: 1507-1508. 
306 Glej odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 5 Ob 17/01p z dne 24. aprila 2001 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
307 Primerjaj § 2 WEG 2002. 
308 V. Rijavec (2012), str. 99. 
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ne predstavlja podlage za vpis v kataster in zemljiško knjigo. V tem primeru po 
njenem mnenju tak sklep potrebuje še dodatno konkretizacijo v izvršilnem 
postopku, če seveda solastniki sporazumno in v soglasju sami ne postopajo v 
smeri izvedbe ustreznih gradbenih posegov, pridobitve elaborata etažne lastnine 
in podaje ustreznih zemljiškoknjižnih izjav drug drugemu. V tem sklepu, ki 
predstavlja tudi izvršilni naslov, tako sodišče določi način pregraditve oziroma 
izvedbo vseh potrebnih gradbenih del ter kdo je dolžan s tem v zvezi kaj napraviti 
oziroma dopustiti ter tudi komu naj po delitvi pripade posamezni del. Na podlagi 
takšnega sklepa je mogoče predlagati posebno vrsto izvršbe za fizično razdelitev 
stvari na podlagi 235. člena Zakona o izvršbi in zavarovanju309 (v nadaljevanju 
ZIZ). V tej posebni vrsti izvršbe pa je po mnenju Rijavčeve dolžnost sodišča, da 
priskrbi tudi etažni elaborat in oblikuje listino, ki nadomesti dolžnikovo izjavo, saj 
nepravdni sklep kot izvršilni naslov pred izvedbo fizične delitve ne more vsebovati 
(vseh) ustreznih podatkov, da bi lahko veljalo, da je dolžnost podati 
zemljiškoknjižno izjavo izpolnjena z njegovo pravnomočnostjo.310  
Slovenska sodna praksa se zaenkrat še ni eksplicitno ukvarjala z vprašanjem, ali 
je pridobitev etažnega elaborata tekom delitvenega postopka obligatorna. Glede 
na stališče ustaljene sodne prakse, povzete v naslednjem podpoglavju doktorske 
naloge, da sodišče izda sklep o delitvi solastnine z vzpostavitvijo etažne lastnine 
pri stavbi, ki ne izpolnjuje tehničnih pogojev za vzpostavitev etažne lastnine, ob 
soglasju vseh udeležencev delitvenega postopka glede izvedbe gradbenih del za 
tehnično prilagoditev stavbe in za pokritje teh stroškov, je razvidno, da se 
slovenski sodni praksi ne zdi sporno, če sodni sklep ne vsebuje vseh obveznih 
sestavin iz 108. člena SPZ v povezavi s tretjim odstavkom 110. člena SPZ. 
Če povzamem, moje zavzemanje za opredelitev deljivosti stavbe tudi v primeru, 
ko stavba v trenutku delitve še ne izpolnjuje tehničnih pogojev za vzpostavitev 
etažne lastnine, kot je argumentirano v naslednjem podpoglavju te doktorske 
naloge, je smiselno zgolj ob sprejetju stališča, da je fizična delitev stavbe v 
                                            
309 Uradni list RS, št. 3/07 – UPB, 93/07, 37/08 – ZST-1, 45/08 – ZArbit, 28/09, 51/10, 26/11, 
17/13 – odl. US, 45/14 – odl. US, 53/14, 58/14 – odl. US, 54/15 in 76/15 – odl. US. 
310 Povzeto po V. Rijavec (2012), str. 99. 
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solastnini z vzpostavitvijo etažne lastnine mogoča tudi tedaj, ko etažnega 
elaborata ni mogoče priskrbeti že tekom nepravdnega postopka in se dopušča 
konkretizacija sodnega sklepa v okviru izvršilnega postopka. 
4.5.1.3. Opredelitev kriterijev za deljivost stavbe 
Vprašanje, ki se v sodnem postopku delitve nepremičnine s stavbo najprej 
postavi, je, ali je določeno stavbo mogoče razdeliti na posamezne samostojne 
funkcionalne enote v etažni lastnini oziroma ali stavba izpolnjuje tehnične pogoje 
za vzpostavitev etažne lastnine.311 Od opredelitve kriterija deljivosti stavbe je 
odvisna odločitev, ali bo sodišče izvedlo fizično delitev z vzpostavitvijo etažne 
lastnine ali pa bo štelo stavbo za nedeljivo in posledično nepremičnino civilno 
delilo oziroma ob ustreznem predlogu vsaj enega udeleženca odločilo, da 
namesto prodaje pripade stvar v celoti njemu proti izplačilu preostalih solastnikov. 
Na splošno se pravna teorija zavzema za zelo restriktivno razlago, kdaj je 
določena stavba deljiva na posamezne enote v etažni lastnini.312 Največkrat 
pretvorba solastnine v etažno lastnino zahteva določene tehnične prilagoditve 
stavbe, da bi lahko nastale samostojne funkcionalne enote, primerne za 
samostojno uporabo, kot to zahteva drugi odstavek 105. člena SPZ. Vprašanje 
je, kje postaviti ločnico, ko stavba ni več deljiva. Po stališču pravne teorije bi bilo 
treba stavbo šteti za nedeljivo v primeru, ko bi bile potrebne znatne 
prilagoditve.313 V sodni praksi pa ni zaslediti opredelitve, kdaj kakšen gradbeni 
poseg predstavlja znatno prilagoditev oziroma takšno prilagoditev, ki omogoča 
sklep, da je stavba nedeljiva. To vprašanje se v sodni praksi po mojem mnenju 
sploh ne zastavlja, saj ima sodna praksa povsem drugačna merila od teorije. Po 
stališču do sedaj že ustaljene sodne prakse je namreč odločitev o tem, ali bo 
sodišče izvedlo postopek etažiranja in štelo posamezno stavbo za deljivo, 
odvisna od tega, ali solastniki soglašajo z gradbenimi posegi za prilagoditev 
                                            
311 S tem vprašanjem se sodišče logično ne ukvarja v primeru, če vsi solastniki soglašajo s civilno 
delitvijo solastne nepremičnine. 
312 A. Božič Penko (2014), str. 138; V. Rijavec (2012), str. 99 ter V. Rijavec (2011), str. 810. 
313 V. Rijavec celo meni, da v primeru, ko gre za razdružitev skupnega premoženja med 
zakoncema, slednje vpliva tudi na nedeljivost enodružinske hiše, in sicer iz razloga, da se ne 
vzpostavljajo razmerja, ki bi bila nadaljnji vir nesoglasij. Glej V. Rijavec (2012), str. 99. 
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stavbe in s tem, kdo bo nosil stroške teh gradbenih posegov. Po mnenju 
ustaljene sodne prakse namreč v primeru, če soglasja za ta dela ni, fizična 
delitev nepremičnine z vzpostavitvijo etažne lastnine ni mogoča, in to ne glede na 
velikost vlaganj.314 Vsakršno vlaganje v solastno nepremičnino po mnenju sodne 
prakse pomeni spremembo solastne stvari, ki po svoji naravi predstavlja posel, ki 
presega redno upravljanje in se zato v skladu z določbo petega odstavka 67. 
člena SPZ zahteva soglasje vseh solastnikov. Če se torej en sam solastnik 
vlaganjem upira, sodišče v skladu z zavzetim stališčem sodne prakse ne more 
nadomestiti njegovega soglasja, saj ima solastnik pravico do delitve stvari v 
stanju, v kakršnem je ta stvar tisti trenutek (prvi odstavek 69. člena SPZ). Če torej 
stavba v trenutnem stanju ne izpolnjuje tehničnih pogojev za vzpostavitev etažne 
lastnine, je po mnenju sodne prakse nedeljiva in lahko torej sodišče odloči le še o 
civilni delitvi oziroma da nepremičnina pod pogojem, da je podan tak predlog, 
pripade enemu od solastnikov proti izplačilu vrednosti solastniških deležev 
ostalim solastnikom. Do enakega zaključka prihaja sodna praksa tudi v primeru, 
če med solastniki ni doseženega soglasja glede tega, kdo bo nosil stroške 
tehnične prilagoditve stavbe.315  
                                            
314 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 2669/2012 z dne 24. aprila 2013: »V primeru, da bi bilo 
treba za fizično delitev solastnega objekta izvesti določene gradbene posege, je takšna delitev 
možna le tedaj, če s tem soglašajo vsi solastniki, za takšno situacijo pa v obravnavani zadevi ne 
gre. Varianta delitve z nastankom etažne lastnine zato ni bila mogoča.«  
Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 2474/2005 z dne 7. septembra 2005: »Fizična delitev 
stavbe, kjer so za izvedbo take delitve potrebna vlaganja, je mogoče le ob soglasju.« 
Sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 1801/2009 z dne 3. junija 2009: »Solastniku, ki se upira 
načinu delitve, v zvezi s katerim bi bila potrebna vlaganja v nepremičnino in s tem povezani večji 
stroški, tega ni mogoče naložiti.« 
Tako tudi novejše sodne odločbe: na primer sklepi Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 1927/2014 z 
dne 1. oktobra 2014, II Cp 1744/2013 z dne 6. novembra 2013 in II Cp 3167/2016 z dne 22. 
februarja 2017. 
315 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 2474/2005 z dne 7. septembra 2005: »Ne glede na to, 
kako velika bi morala biti ta vlaganja, pa v 70. členu SPZ, ki določa način delitve, ni podlage, po 
kateri bi sodišče sploh moglo odločati tako, kot se v pritožbi zavzema nasprotni udeleženec. O 
morebitni spremembi solastne stvari v zvezi z delitvijo - dodatna vlaganja v stvar namreč 
pomenijo njeno spremembo - namreč SPZ ne govori. To pomeni, da bi bila fizična delitev mogoča 
le s pogojem, da eden od solastnikov prostovoljno prevzame tako tisti del stavbe, v katerem so 
potrebna vlaganja, kot tudi vse stroške v zvezi s tem. Solastniku, ki se takemu načinu upira, tega 
ni mogoče nalagati, ker ima pravico do razdelitve stvari take, kakršna je (člen 69/1 SPZ).« 
Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 2669/2012 z dne 24. aprila 2013: »Ob tem, da fizična 
delitev ni v celoti izvedljiva, saj bi določeni prostori stavbe ostali v solastnini, popolna ločenost 
posameznih delov brez dodatnih stroškov in vlaganj (na primer ločitev instalacij) pa ni mogoča, 
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Če povzamem, po mnenju sodne prakse sodišče ne more odločiti, katere posege 
v zvezi s tehnično prilagoditvijo stavbe je potrebno opraviti in kdo nosi stroške v 
zvezi s tem, ne da bi imelo za tak sklep podlago v soglasju solastnikov za te 
gradbene posege in za to, kdo bo nosil stroške te tehnične prilagoditve stavbe. 
Takšno stališče sodne prakse je po mojem mnenju preveč ozko in v nasprotju z 
namensko razlago zakona. Menim, da bi se moralo sodišče ob ugotovitvi, da so 
za vzpostavitev etažne lastnine potrebni določeni posegi, ki ne predstavljajo 
znatnejših posegov, ob tem, da se vsaj eden od solastnikov zavzema za takšno 
delitev, odločiti za fizično delitev solastne nepremičnine z vzpostavitvijo etažne 
lastnine, in to ne glede na obstoj soglasja preostalih solastnikov glede izvedbe 
teh gradbenih del in glede kritja stroškov s tem v zvezi. Kot relevantni kriterij, kdaj 
šteti določeno prilagoditev za znatnejšo, bi se po mojem mnenju lahko 
upoštevalo razmerje med vrednostjo potrebnih vlaganj in vrednostjo solastne 
nepremičnine. Če bi potrebna vlaganja oziroma stroški potrebnih gradbenih 
posegov po izračunu izvedenca vrednostno predstavljali do največ 10 % 
vrednosti solastne nepremičnine, menim, da bi bilo smotrno šteti, da gre za 
prilagoditve, ki ne prestavljalo znatnejših vlaganj in bi bilo zato potrebno fizično 
delitev solastne nepremičnine dopustiti, ne glede na to, da bi se posamezni 
solastnik takšni delitvi upiral. Po mojem mnenju namreč finančni vložek v višini do 
10 % vrednosti nepremičnine še ne predstavlja tako visokih delitvenih stroškov, 
da bi iz tega razloga lahko trdili, da takšna delitev solastne nepremičnine prinaša 
                                                                                                                                  
saj brez dodatnih vlaganj (stroškov posegov) s fizično delitvijo ne bi nastali dve samostojni ločeni 
enoti, kot je pojasnil sodni izvedenec na naroku 4. 10. 2011, pri čemer nasprotni udeleženec ni bil 
pripravljen kriti „svojega“ dela teh stroškov, je prvo sodišče pravilno ugotovilo, da je izpolnjen 
dejanski stan po četrtem odstavku 70. člena SPZ.« 
Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 233/2011 z dne 8. junija 2011: »Adaptacija je pogojena tudi 
s stroški, pri čemer stranki glede teh nista sporazumni. Ker sporazuma v tej smeri ni bilo, je 
odločitev o civilni delitvi pravilna. Solastniku, ki se upira načinu delitve, v zvezi s katerim bi bila 
potrebna vlaganja v nepremičnino in s tem povezani večji stroški, tega namreč ni mogoče 
naložiti.«  
Sklep Višjega sodišča v Celju Cp 294/2016 z dne 24. novembra 2016: »Ker je po določbah SPZ 
primarna dolžnost sodišča razdeliti solastne nepremičnine v naravi, je po presoji pritožbenega 
sodišča glede na že ugotovljene dejanske pravno pomembne okoliščine nesprejemljivo, da bi od 
dveh solastnikov z enakim, torej polovičnim deležem, in ki v solastninskem razmerju vsak od njiju 
zadovoljuje svoje osnovne stanovanjske potrebe, lahko tisti, ki noče prispevati k minimalnim 
stroškom za prilagoditev stanovanjske hiše, da bi ta postala deljiva z nastankom etažne lastnine, 
dosegel s svojim upiranjem prilagoditvi tudi v primeru, ko je pripravljen vse potrebne stroške kriti 
drugi solastnik, da sam postane izključni lastnik.« 
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bistveno zmanjšanje vrednosti razdeljene solastne nepremičnine v razmerju do 
nerazdeljene. To velja zlasti ob upoštevanju dejstva, da je tržna vrednost 
posameznega dela stavbe v etažni lastnini običajno višja od tržne vrednosti 
solastnega deleža te stavbe, ki procentualno sicer ustreza temu posameznemu 
delu stavbe. Ker etažna lastnina praviloma ni tako pogosto vir sporov in 
nesoglasij, kot to že skoraj pregovorno velja za solastnino, je etažirano stavbo 
tudi bistveno lažje prodati. Solastnik, ki se je v delitvenem postopku zavzemal za 
civilno delitev solastne nepremičnine, bo svoj posamezni del v etažni lastnini 
lahko tako bistveno lažje in bolje unovčil, kot bi pred tem svoj solastni delež te 
nepremičnine. Dodaten argument k navedenemu stališču je tudi, da izvršitev 
civilne delitve za vse solastnike nedvomno predstavlja splošno izgubo v višini 
najmanj 10 % vrednosti solastne nepremičnine, največkrat pa še bistveno večjo, 
zlasti če je izveden postopek prisilne dražbe po določbah ZIZ, ki omogoča 
prodajo za polovično vrednost solastne nepremičnine. Solastnik, ki se je v 
delitvenem postopku zavzemal za fizično delitev solastne nepremičnine z 
vzpostavitvijo etažne lastnine, to nepremičnino običajno ceni na višjo vrednost od 
tržne, poleg tega pa potem tudi ni pripravljen prostovoljno pristopiti v izvršitev 
civilne delitve te nepremičnine. S svojim ravnanjem preostalim solastnikom 
pogosto onemogoča učinkovito izvensodno izvršitev sklepa o civilni delitvi. Sodna 
izvršitev civilne delitve pa praviloma predstavlja za solastnike zgolj veliko izgubo. 
Cena, dosežena pri sodnih prodajah, je praviloma nižja od tržne, poleg tega pa je 
od izkupička potrebno odšteti še nezanemarljivo visoke stroške v zvezi s sodno 
prodajo, kar vse predstavlja čisto ekonomsko izgubo za vse solastnike.316  
V primeru pa, da je en oziroma več solastnikov pripravljenih kriti celoten strošek 
posegov, potem posebno varstvo preostalih solastnikov v smislu prepovedi 
znatnejše prilagoditve logično niti ni potrebno in lahko sodišče brez soglasja 
ostalih solastnikov izda sklep o ustanovitvi etažne lastnine tudi v primeru, da gre 
za znatnejše prilagoditve. 
                                            
316 M. Juhart in drugi (2007), str. 323. 
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Ne glede na vrednostni kriterij pa bi bilo po mojem mnenju potrebno šteti za 
znatnejšo oziroma nedovoljeno spremembo vsako prilagoditev, za katero bi bilo 
potrebno predhodno pridobiti ustrezno upravno dovoljenje, razen če bi se vsi 
solastniki strinjali glede te prilagoditve in bi takšno upravno dovoljenje tekom 
postopka tudi pridobili. V nasprotnem primeru bi namreč prišlo do nedovoljenega 
posega v upravno odločanje in bi v sodni praksi nastopili tudi številni problemi v 
zvezi z izvršljivostjo takšne sodne odločbe.  
Zakonodajalec res ni nikjer eksplicitno predvidel morebitne spremembe solastne 
stvari zato, da bi bilo možno izpeljati njeno fizično delitev, vendar pa menim, da 
gradbene prilagoditve solastne nepremičnine, ki se jim eden od solastnikov upira, 
vrednostno pa ne predstavljajo znatnejših posegov, ne moremo šteti kot razloga, 
ki preprečuje fizično delitev te solastne stvari. Ni najti tehtnega razloga, da bi 
imela pravica tistega solastnika, ki se upira izvedbi določenih posegov, večjo težo 
oziroma prednost pred pravico tistega, ki se zavzema za fizično delitev solastne 
nepremičnine in je tudi pripravljen nositi svoj del stroškov v zvezi s tem, zlati 
glede na jasno izražen cilj zakona, da se mora sodišče v primeru, če med 
solastniki ni doseženega sporazuma glede načina delitve stvari, zavzemati za 
fizično delitev solastne stvari, ker so na takšen način interesi solastnikov najbolje 
zavarovani. Res gre pri izvedbi teh posegov za posle izrednega upravljanja, 
vendar ne vidim razloga, zakaj sodišče v tem primeru ne bi moglo nadomestiti 
solastnikovega soglasja. Interes tistega solastnika, ki se posegom upira, torej v 
smislu teže bremen in posledic, ki jih takšna odločitev prinaša zanj, je varovan 
ravno s tem, da ne sme iti za znatnejše prilagoditve.  
Po mojem mnenju je potrebno tudi ločiti potrebne gradbene posege za 
omogočitev fizične delitve te nepremičnine od običajnih poslov izrednega 
upravljanja, pri katerih se striktno zahteva soglasje vseh solastnikov in ni 
predvidena nadomestitev soglasja solastnika s sodno odločbo. Stališče, da 
sodišče pri poslih izrednega upravljanja ne more nadomestiti solastnikovega 
soglasja, ima podlago v tem, da ima vsak solastnik v primeru, če se drugi 
solastnik ne strinja z določenim poslom izrednega upravljanja, možnost zahtevati 
prenehanje solastninske skupnosti, torej delitev solastne stvari. Vendar pa potem 
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v delitvenem postopku, če sledimo zgoraj predstavljenemu stališču sodne prakse, 
svojih upravičenih interesov ponovno ne more ustrezno zavarovati. V primeru, da 
ne bo imel denarja za izplačilo preostalih solastnikov, ki se upirajo plačilu 
stroškov prilagoditve stavbe, pa čeprav zgolj iz razlogov nagajanja (vsi solastniki 
bi imeli ob fizični delitvi večjo korist kot pri civilni delitvi, kot pojasnjeno že zgoraj), 
bo tako prisiljen iti v civilno delitev solastne nepremičnine s prodajo in se morda 
zato celo izseliti iz stanovanja, kar pa ni njegov interes. Tega njegovega interesa 
po fizični delitvi solastne nepremičnine sodišče glede na zavzeto stališče 
ustaljene sodne prakse sploh ne varuje, čeprav bi ga po mojem mnenju moralo, 
ob upoštevanju, da je zakonsko zavarovan kot primarni interes vsakega 
posameznega solastnika in bi si moralo sodišče za njegovo uresničitev 
prizadevati v skladu z zakonom. Posledično je v sodni praksi zaslediti veliko 
število izdanih sklepov o civilni delitvi, ki predstavljajo tudi neke vrste kazen za 
vse solastnike, tudi za tiste, ki si tega ne »zaslužijo«, saj so si v postopku 
prizadevali za fizično delitev, pa sodišče ni ustrezno zavarovalo njihovega 
interesa proti solastnikom, ki so temu nasprotovali, čeprav bodo na koncu zaradi 
civilne delitve objektivno gledano najverjetneje vsi solastniki na slabšem. Naj pri 
tem samo omenim še situaciji, do katerih v praksi pri civilni delitvi pogosto 
prihaja, in sicer, da potem prodaja na dražbi (tudi za polovično ceno) ni uspešna 
ali pa nihče od solastnikov noče predlagati izvršbe za civilno delitev, ker si ne želi 
prodati po polovični ceni nečesa, kar ima zanj osebno celo višjo ceno od tržne, in 
tako kljub pravnomočnemu sklepu o delitvi med solastniki še naprej ostaja status 
quo, kar pa nedvomno ni namen sodnega postopka delitve solastne stvari. Ni 
namreč mogoče prezreti ugotovitve Podobnik Oblakove,317 da so sodne dražbe v 
teh primerih praviloma neuspešne, pri čemer vidi vzrok za takšno stanje v izredno 
negotovem položaju kupca.318 Nedvomno pa k neuspešnosti teh dražb še 
dodatno vpliva stališče sodne prakse, da sam solastnik ne more biti kupec na 
                                            
317 N. Podobnik Oblak, str. 64. 
318 V sodni praksi je zavzeto stališče, da kupec pridobi lastninsko pravico z vknjižbo lastninske 
pravice po pravnomočnosti sklepa o izročitvi nepremičnine kupcu. Glej N. Podobnik Oblak, str.: 
63-64, kjer je povzeta sodna praksa Okrajnega sodišča v Ljubljani. Nobena sodna odločba 
višjega sodišča v Sloveniji se do sedaj še ni ukvarjala s tem vprašanjem. 
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dražbi.319 Več o problematiki izvršitve sklepa o civilni delitvi pa v nadaljevanju v 
podpoglavju 6.3. doktorske naloge.  
Uporaba kriterija (ne)znatnejših prilagoditev pa je utemeljena tudi s 
primerjalnopravnega vidika. V avstrijski sodni praksi, ki izhaja, kot že omenjeno, 
iz slovenski najbližje zakonske ureditve, je zavzeto stališče, da zgolj 
nesorazmerno visoki delitveni stroški onemogočajo izvedbo fizične delitve 
solastne nepremičnine320 in s tem tudi ustanovitev etažne lastnine kot posebne 
oblike fizične delitve.321 Avstrijsko Vrhovno sodišče se kljub smiselno enaki 
zakonski določbi o potrebnem soglasju vseh solastnikov glede poslov izrednega 
upravljanja322 v postopku sodne delitve v primeru, ko bi bila potrebna določena 
gradbena dela zaradi tehnične prilagoditve stavbe, na to določbo ni nikoli 
sklicevalo, ampak je dopustnost fizične delitve vedno presojalo znotraj zakonskih 
predpostavk za deljivost stvari. Enako tudi avstrijska pravna teorija.323 Avstrijski 
zakon jasno določa, da fizična delitev solastne stvari ni mogoča, če bi zaradi 
takšne delitve prišlo do znatnega zmanjšanja njene vrednosti.324 Dejansko stanje 
znatnega zmanjšanja vrednosti solastne stvari je podano, če je celotna stvar po 
objektivni cenitvi (tržni vrednosti) znatno več vredna od seštevka vrednosti njenih 
delov po delitvi ali če bi sama fizična delitev povzročila visoke stroške in visoke 
nadaljnje stroške zaradi dosege uporabljivosti posameznih delov (t. i. delitveni 
stroški),325 kamor sodijo tudi stroški nujno potrebnih gradbenih posegov v zvezi s 
tehnično prilagoditvijo stavbe za vzpostavitev etažne lastnine.326 V skladu z 
avstrijsko ustaljeno sodno prakso, ki je bila že predstavljena v podpoglavju 
                                            
319 Glej odločbi Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 689/2004 z dne 21. aprila 2004 in I Ip 1446/2009 
z dne 29. julija 2009. 
320 Primerjaj odločitev (Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0013865 z dne 27. 
aprila 1983 – objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
321 Če je podano soglasje solastnikov, potem je fizična delitev z vzpostavitvijo etažne lastnine 
mogoča ne glede na višino delitvenih stroškov. – Glej odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča 
(OGH) 3 Ob 538/82 z dne 16. junija 1982 – objavljena v bazi na spletni strani RIS 
https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
322 Primerjaj § 833 ABGB. 
323 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str.: 499-500. 
324 Primerjaj § 843 ABGB. 
325 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 498. 
326 Glej odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 5 Ob 14/97p z dne 25. februarja 1997 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
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3.1.3.2. doktorske naloge, a jo zaradi pomembnosti in argumentirane obrazložitve 
primerjalnopravnega vidika na tem mestu še enkrat povzemam, zgolj 
nesorazmerno visoki delitveni stroški onemogočajo fizično delitev solastne stvari. 
Višina delitvenih stroškov se določi objektivno glede na vrednost predmeta 
delitve. Ali ta višina delitvenih stroškov predstavlja nesorazmerno visoke 
delitvene stroške, pa se presoja glede na okoliščine vsakega posameznega 
primera posebej,327 pri čemer se pri fizični delitvi z ustanovitvijo etažne lastnine 
tolerirajo višji delitveni stroški od 3,5 % vrednosti predmeta delitve, ki so bili v 
avstrijski sodni praksi kot taki vedno ocenjeni za neznatne.328 Tako je avstrijsko 
Vrhovno sodišče že odločilo, da so stroški gradbenih posegov v višini 6,84 %329 
ali 7,97 %330 skupne vrednosti nepremičnine, ki se deli, še sorazmerni, medtem 
ko na primer stroški v višini okrog 16 %,331 ob upoštevanju določenih ostalih 
okoliščin pa tudi stroški v višini 10 %332 niso več sorazmerni in zato onemogočajo 
fizično delitev solastne nepremičnine z vzpostavitvijo etažne lastnine.  
Glede na vse navedeno menim, da ni utemeljeno stališče slovenske sodne 
prakse, da si pri ugotavljanju deljivosti stavbe kot pravno relevantno zastavlja 
vprašanje (ne)obstoja soglasja solastnikov, ne pa vprašanje same velikosti 
potrebnih vlaganj za tehnično prilagoditev stavbe, kar je tudi primerjalnopravno 
podprto. V primeru, da bi obstajalo soglasje solastnikov za izvedbo teh gradbenih 
posegov in za kritje stroškov s tem v zvezi, potem najverjetneje niti ne bi prišlo do 
                                            
327 Glej odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 5 Ob 11/98y z dne 24. marca 1998 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
328 Glej odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 5 Ob 17/01p z dne 24. aprila 2001 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017): »Schon bisher 
wurden Beträge, die sich im Bereich von 3,5 % des Gesamtwertes der Liegenschaft bewegen, als 
geringfügig eingestuft, ohne dass damit eine absolute Höchstgrenze zur Tolerierung der 
Teilungskosten festgesetzt worden wäre. Es kommt auf die jeweiligen Umstände des Einzelfalls 
an. Bei der vom Gesetzgeber bevorzugten Teilung durch Begründung von Wohnungseigentum 
können die Kosten, die für eine Teilung in Kauf zu nehmen sind, sogar generell höher 
veranschlagt werden.« 
329 Glej odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 5 Ob 17/01p z dne 24. aprila 2001 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
330 Glej odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 5 Ob 222/02m z dne 24. aprila 2001 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
331 Glej odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 5 Ob 4/09p z dne 28. aprila 2009 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
332 Glej odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 5 Ob 282/99b z dne 9. novembra 1999 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (29. 1. 2017). 
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sprožitve sodnega postopka za delitev solastne nepremičnine, pri katerem bi se 
predlagalo fizično delitev solastne nepremičnine, ampak bi se solastniki o tem že 
izvensodno sporazumeli.  
V primeru ugotavljanja deljivosti stavbe veljajo tudi ostali kriteriji deljivosti stvari, 
ki so bili podrobneje že razdelani v podpoglavju 4.4.1. doktorske naloge. Stavbo 
je torej potrebno šteti za nedeljivo, če je ni mogoče razdeliti na toliko samostojnih 
enot v etažni lastnini, kot je potrebno, da bi vsak solastnik dobil stvar, ki ustreza 
njegovemu solastniškemu deležu in pri tem ne bi nastala dolžnost plačila prejete 
večvrednosti, ki ni sorazmerna z vrednostjo solastniškega deleža, kakor tudi v 
drugih, v podpoglavju 4.4.1. te doktorske naloge naštetih primerih. 
4.5.2. Dve poti za vzpostavitev etažne lastnine: razmerje med SPZ in 
Zakonom o vzpostavitvi etažne lastnine na predlog pridobitelja 
posameznega dela stavbe in o določanju pripadajočega zemljišča 
k stavbi333 (v nadaljevanju ZVEtL) oziroma Zakonom o 
vzpostavitvi etažne lastnine na določenih stavbah in o 
ugotavljanju pripadajočega zemljišča334 (v nadaljevanju ZVEtL-1) 
4.5.2.1. Opredelitev problema 
V sodni praksi zasledimo razlikovanje med primeri klasične solastnine in primeri t. 
i. navidezne solastnine, ki predstavlja eno izmed oblik t. i. dejanske etažne 
lastnine. Pri navidezni solastnini gre za primere, ko iz podatkov zemljiške knjige 
sicer formalno izhaja, da gre za solastnino, vendar pa ne gre za klasično 
solastnino, ki bi v naravi predstavljala nerazdeljeno stvar, ampak za navidezno 
solastnino, saj so solastniki v bistvu dejanski etažni lastniki in je stvar oziroma 
nepremičnina med njimi fizično razdeljena. 
To poglavje je namenjeno opredelitvi dejanske etažne lastnine ter razlikovalnih 
znakov med dejansko etažno lastnino in klasično solastnino. Pri dejanski etažni 
lastnini je bila namreč delitev v preteklosti že opravljena in je sedaj potrebno 
                                            
333 Uradni list RS, št. 45/08 in 59/11. 
334 Uradni list RS, št. 34/2017. 
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izvesti le postopek za vzpostavitev te etažne lastnine na način, da se ta etažna 
lastnina ustrezno evidentira tudi v vseh nepremičninskih evidencah in se na 
takšen način »sanira« pomanjkljivo izveden postopek vzpostavitve etažne 
lastnine v preteklosti. Temu je bil v obdobju od 24. maja 2008 do 19. julija 2017 
namenjen postopek vzpostavitve etažne lastnine po ZVEtL, od 19. julija 2017 
dalje pa je temu namenjen postopek vzpostavitve etažne lastnine po ZVEtL-1 
(59. člen ZVEtL-1). ZVEtL-1 je bil sprejet zaradi poenotenja sodne prakse in 
razjasnitve nedoločenosti posameznih določb ZVEtL, predvsem pa zaradi 
vsebinskega posega v dosedanji koncept ZVEtL kot delno sistemskega predpisa 
na način, da bosta z njim določena postopka poslej namenjena le omejenemu 
številu primerov iz preteklosti (zgolj za stavbe, zgrajene pred uveljavitvijo SPZ, 
kar do sedaj ni veljalo), in zaradi številnih dopolnitev s ciljem dosege še večje 
ekonomičnosti in pospešitve teh postopkov. Zaradi problemov, ki so bili še pred 
kratkim zelo aktualni, kakor tudi zaradi prikaza razvoja ureditve, ki je sedaj 
uzakonjena v ZVEtL-1, pa v nadaljevanju opisujem tudi ureditev postopka 
vzpostavitve etažne lastnine po ZVEtL, vse pa v obsegu, ki je relevanten za 
namene te doktorske naloge.  
Postopek delitve klasične solastnine z vzpostavitvijo etažne lastnine se opravi po 
določbah SPZ in ZNP, pri čemer ni nujno, da se bo delitev v končni fazi opravila 
ravno z vzpostavitvijo etažne lastnine, saj je to le eden izmed možnih načinov 
delitve solastnine. Gre torej za bistvene vsebinske in postopkovne razlike med 
postopkoma po določbah SPZ in ZNP ter po določbah ZVEtL oziroma ZVEtL-1, 
zato se razlikovanje med institutoma dejanske etažne lastnine in klasične 
solastnine izkaže za zelo pomembno. Ker je nastanek dejanske etažne lastnine 
za Slovenijo povsem svojstvene narave in pogojen s preteklo družbenopolitično 
ureditvijo, na tem mestu ni mogoča predstavitev primerjalnopravnega vidika 
reševanja takih situacij.  
4.5.2.2. Dejanska etažna lastnina  
Za etažno lastnino, ki se je oblikovala pred uveljavitvijo SPZ, torej pred 1. 
januarjem 2003, se je v slovenski pravni teoriji in sodni praksi uveljavil izraz 
dejanska etažna lastnina. Kljub temu, da se ta ni oblikovala na način, kakor to 
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določajo današnja zakonska pravila SPZ in SZ-1 ter Zakona o zemljiški knjigi335 
(v nadaljevanju ZZK-1), ter ni bila ustrezno evidentirana v nepremičninskih 
evidencah, upoštevaje 266. člen SPZ ostaja v veljavi tudi po 1. januarju 2003. V 
praksi in teoriji je prepoznavna zlasti v naslednjih treh pojavnih oblikah:  
a) t. i. zunajknjižna etažna lastnina, ko stavba in nobeden od njenih delov ni 
vpisan v zemljiško knjigo in je pravni promet s posameznimi deli v stavbah 
potekal povsem izvenknjižno; 
b) t. i. nedokončana etažna lastnina, ko so v zemljiški knjigi vpisani le nekateri 
deli stavbe, ne pa vsi in 
c) t. i. navidezna solastnina, ko so se prenosi lastninske pravice na posameznem 
delu stavbe evidentirali z vknjižbo solastniškega idealnega deleža na 
nepremičnini oziroma stavbi kot celoti oziroma na njenih nerazdeljenih delih.336 
Več je razlogov, ki botrujejo dejstvu, da lahko v Sloveniji govorimo o tako številni 
pojavnosti dejanske etažne lastnine. Nedvomno je potrebno iskati vzrok v nejasni 
in nedorečeni zakonodaji, veljavni pred uveljavitvijo SPZ (Zakon o lastnini na 
delih stavb337 (ZLDS) iz leta 1959, Zakon o pravicah na delih stavb338 (ZPLDS) iz 
leta 1976 ter Stanovanjski zakon339 (SZ) iz leta 1991), ki je sicer omogočala 
nastanek etažne lastnine, dovoljevala pa je, da se ta etažna lastnina ni ustrezno 
vpisovala v zemljiško knjigo in da so se pravice lahko učinkovito prenašale 
izvenknjižno ter nadalje tudi v dejstvu, da so takrat veljavni predpisi omogočali 
vpis etažne lastnine samo na enem ali nekaj posameznih delih.340 V prejšnji 
družbeni ureditvi je torej lahko investitor (oseba, ki je pridobila pravico gradnje na 
                                            
335 Uradni list RS, št. 58/03, 37/08 – ZST-1, 45/08, 28/09, 25/11 in 14/15 – ZUUJFO. 
336 J. Debevec (2012), str. 10. Enako tudi v Predlogu zakona o vzpostavitvi etažne lastnine na 
določenih stavbah in o ugotavljanju pripadajočega zemljišča (predlog ZVEtL-1), prva obravnava, 
podpoglavje 2.3.3.1. Uporabnost postopka za vse primere t. i. dejanske etažne lastnine – 
dostopen na spletni strani http://imss.dz-rs.si/imis/1dea52ddd111f9451b08.pdf (10. 5. 2017). 
337 Uradni list FLRJ, št. 16/59, prečiščeno besedilo Uradni list SFRJ, št. 43/65 in 57/65. 
338 Uradni list SRS, št. 19/76. 
339 Uradni list RS, št. 18/91-I, 19/91 – popr., 13/93 – ZP-G, 9/94 – odl. US, 21/94, 29/95 – ZPDF, 
23/96, 24/96 – odl. US, 44/96 – odl. US, 1/00, 1/00 – odl. US, 22/00 – ZJS, 87/02 – SPZ, 29/03 – 
odl. US in 69/03 – SZ-1. 
340 M. Juhart v M. Juhart in drugi (2004), str. 1047. Zelo podrobno glede pretekle ureditve glej N. 
Plavšak v N. Plavšak in drugi (2016), str.: 149-161.  
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zemljišču v družbeni lastnini) veljavno prodajal posamezne stanovanjske enote 
kot etažno lastnino, ne da bi prej z ustreznim pravnim poslom oblikoval etažno 
lastnino in zagotovil njen vpis v zemljiško knjigo.341 Tako so nastali številni primeri 
položajev, ko je dejansko vzpostavljen odnos etažne lastnine, nastanek etažne 
lastnine in medsebojna razmerja med etažnimi lastniki pa nimajo pravne podlage 
v ustreznih aktih. Ker pravna podlaga ne obstaja, takšnih pravnih razmerij tudi ni 
mogoče ustrezno evidentirati v katastrih in zemljiški knjigi.342 Novejša 
zakonodaja, zlasti SPZ, pa tudi ZZK-1, sta ponovno uveljavila jasne (klasične) 
koncepte na področju nepremičninskega prava, vendar ob tem ni mogoče 
spregledati, da sta bila sprejeta na neurejeno stanje.343 Relikti preteklosti v obliki 
dejanske etažne lastnine so ostali v veljavi tudi po uveljavitvi SPZ (266. člen 
SPZ), pri čemer je za dejanske etažne lastnike nastala obveznost, da stanje v 
nepremičninskih evidencah ustrezno uredijo (270. člen SPZ, specialno tudi 182. 
člen SZ-1).344 Problem pa je, ker vknjižbe te etažne lastnine na podlagi določb 
SPZ in ZZK-1 v velikem številu večstanovanjskih stavb sploh ni mogoče 
doseči.345 Nova, sistematična zakonska ureditev tako odpravlja le probleme glede 
objektov, ki so bili zgrajeni po njeni uveljavitvi, glede pred letom 2003 obstoječe 
in pravno neurejene ali nepopolno urejene dejanske etažne lastnine pa prave 
rešitve ni prinesla.346 
Zaradi zagotovitve posebnih (olajšanih) pogojev za vpis nedokončane etažne 
lastnine je bil v letu 1999 sicer sprejet Zakon o posebnih pogojih za vpis 
                                            
341 M. Juhart v M. Juhart in drugi (2004), str. 1047 ter N. Plavšak (2012), str. 82. 
342 M. Juhart v M. Juhart in drugi (2004), str. 1047. 
343 M. Grgurevič Alčin, str. 69. 
344 Tudi sodna praksa je zavzela jasno stališče, da SPZ predhodno že vzpostavljene etažne 
lastnine ni ukinil (ali spremenil v solastnino), temveč je dejanske etažne lastnike le zavezal k 
ureditvi in uskladitvi razmerij v skladu z današnjimi zahtevami v za to predpisanih postopkih. Glej 
sodbe Vrhovnega sodišča II Ips 1005/2008 z dne 16. februarja 2012, I Cp 3367/2008 z dne 14. 
marca 2013 in I Up 193/2011 z dne 28. decembra 2011 ter odločbo Višjega sodišča v Ljubljani I 
Cp 2382/2013 z dne 15. januarja 2014. 
345 M. Voglar: »Ureditev SPZ in ZZK-1 predpostavlja, da je zemljiškoknjižno stanje urejeno, 
vendar prav ta (nujno potrebna) togost in formalnost pravil v praksi povzroča življenjsko 
nesprejemljive situacije, ko upravičenci tudi ob vsej skrbnosti in brez svoje krivde ne morejo 
doseči vpisa svojih pravic.« Glej M. Voglar, str. 79. 
346 M. Tratnik (2010), str. 338. 
86 
 
lastninske pravice na posameznih delih stavbe v zemljiško knjigo347 (v 
nadaljevanju ZPPLPS), ki je imel naravo začasnega interventnega predpisa, ki je 
prenehal veljati po petih letih od njegove uveljavitve, to je 4. novembra 2004. Ker 
pa je bilo tudi po pravilih ZPPLPS mogoče dovoliti vpis samo enega ali nekaterih 
posameznih delov v etažni lastnini, je zaradi takih vpisov nastala vpisana 
nedokončana etažna lastnina, za katero je značilno, kot že zgoraj navedeno, da 
poleg vpisanih posameznih delov v etažni lastnini obstajajo še nevpisani 
posamezni deli. Prav tako se niso evidentirala pripadajoča zemljišča, temveč le 
stavbišče (sedaj zemljišče pod stavbo), ter se tudi niso vpisovali skupni deli in 
solastninski deleži na njih.348  
Stvarnopravna razmerja v zvezi z dejansko etažno lastnino glede na vse 
navedeno še vedno niso bila dokončno urejena, kar je predstavljalo velik 
družbeni problem, saj se s takšnim stanjem močno ovira nepremičninski trg, 
ogroža pravno varnost in postavlja pod vprašaj delovanje pravne države.349 
4.5.2.3. Sprejetje ZVEtL in nato ZVEtL-1 kot način reševanja razmerij 
dejanske etažne lastnine  
Dne 24. maja 2008 je bil (predvsem) kot interventni zakon uveljavljen ZVEtL. 
Urejal je dva nepravdna postopka: 1.) postopek za vzpostavitev etažne lastnine 
na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe s sodno odločbo in 2.) 
postopek za ugotovitev in določitev pripadajočega zemljišča k stavbi.350 Bil je 
tehnični zakon, katerega namen je bil, da se z njim dokončno izvrši fizična delitev 
stavbe, ki je bila predhodno že opravljena, torej da se izvrši vzpostavitev etažne 
lastnine tudi v vseh nepremičninskih evidencah. Bistveno je bilo torej, da je pravni 
naslov za oblikovanje etažne lastnine že obstajal in so bila potrebna le še dejanja 
za izvedbo ustreznih vpisov v nepremičninskih evidencah.351 Navedeno je 
izhajalo tudi že iz samega naslova in uvodnih določb zakona, saj je 
                                            
347 Uradni list RS, št. 47/03 – uradno prečiščeno besedilo in 58/03 – ZZK-1. 
348 Povzeto po N. Plavšak (2012), str.: 82-83; M. Juhart v M. Juhart in drugi (2004), str. 1048; M. 
Voglar, str. 79 ter J. Debevec (2012), str.10. 
349 M. T. Fajs (2011), str. 9.  
350 A. Božič Penko (2013), str. 116. 
351 V. Rijavec (2012), str. 96. 
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zakonodajalec predlagatelja postopka na vzpostavitev etažne lastnine opredelil 
kot pridobitelja posameznega dela stavbe, torej kot osebo, ki s pravnim naslovom 
izkazuje upravičenje do pridobitve lastninske pravice na posameznem delu, tudi 
če niso izpolnjeni pogoji, ki jih za vpis lastninske pravice na posameznem delu 
stavbe določa zakon, ki ureja zemljiško knjigo (3. člen ZVEtL).  
Od 19. julija 2017 veljavni ZVEtL-1 je za razliko od ZVEtL jasno opredelil svoj 
namen in vsebino; torej da določa pravila dveh posebnih nepravdnih postopkov, 
ki sta namenjena uskladitvi nepremičninskih evidenc z dejanskim stvarnopravnim 
položajem nepremičnin, in sicer: 1.) pravila postopka za vzpostavitev etažne 
lastnine na stavbah, na katerih je etažna lastnina nastala pred 1. januarjem 2003, 
in 2.) pravila postopka za ugotovitev pripadajočega zemljišča k stavbam, ki so 
bile zgrajene pred 1. januarjem 2003 (1. člen ZVEtL-1).  
Postopek na podlagi ZVEtL-1 (prej ZVEtL) torej omogoča pridobiteljem 
posameznih delov pridobiti pravni naslov (pravno podlago) za vpis etažne 
lastnine in določitev pripadajočega zemljišča v veliki večini primerov, v katerih to 
pred njegovo uveljavitvijo ne bi bilo mogoče. ZVEtL-1 (prej ZVEtL) namreč 
omogoča, da se v nepravdnem postopku poskrbi za katastrski vpis stavbe in 
njenih posameznih delov, izda odločbo, ki je pravna podlaga za oblikovanje 
etažne lastnine, in poskrbi za njen zemljiškoknjižni vpis po uradni dolžnosti. 
Zagotavlja torej sistemske možnosti za uskladitev zemljiškoknjižnega stanja z 
dejanskim stanjem pri stavbah z več posameznimi deli v doslej nerazrešenih 
primerih.352 Koncept ZVEtL-1 torej v osnovi ostaja enak konceptu ZVEtL, razen 
za stavbe, zgrajene po uveljavitvi SPZ, za katere je ZVEtL (za razliko od ZVEtL-
1) prav tako omogočal, da se lahko spelje postopek za vzpostavitev etažne 
lastnine. 
                                            
352 Povzeto iz poglavja 2. Cilji, načela in poglavitne rešitve Predloga zakona o vzpostavitvi etažne 
lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o določanju pripadajočega zemljišča 
k stavbi (predlog ZVEtL), prva obravnava – dostopen na spletni strani http://imss.dz-
rs.si/imis/add10f77365634db6008.pdf (12. 5. 2017). Podobno tudi v poglavju 2. Cilji, načela in 
poglavitne rešitve Predloga zakona o vzpostavitvi etažne lastnine na določenih stavbah in o 
ugotavljanju pripadajočega zemljišča (predlog ZVEtL-1), prva obravnava – dostopen na spletni 




V številne probleme, ki jih je s seboj prinesla uveljavitev ZVEtL, se v tej doktorski 
nalogi ne spuščam, saj to presega njen namen. Zaradi natančne opredelitve 
predmeta doktorske naloge se v nadaljevanju osredotočam zgolj na vprašanje, ali 
se določbe ZVEtL in sedaj ZVEtL-1 uporabijo v vseh zgoraj navedenih primerih 
dejanske etažne lastnine, torej tudi pri najbolj problematični obliki, to je pri 
navidezni solastnini, ter nadalje, če je temu tako, kdaj v primerih, ko po podatkih 
zemljiške knjige izhaja, da gre za solastnino, šteti, da je bila v preteklosti fizična 
delitev z vzpostavitvijo etažne lastnine dejansko že opravljena in je torej na 
mestu uporaba ZVEtL-1 (prej ZVEtL) in kdaj šteti, da je bil v preteklosti določen le 
način uporabe solastne nepremičnine ter je tako potrebno delitev solastnine 
opraviti po določbah SPZ. 
V sodni praksi ni bilo nikoli spora, da se v postopkih za vzpostavitev etažne 
lastnine po ZVEtL rešujejo primeri zunajknjižne etažne lastnine (a.), prihajalo pa 
je do različnega razumevanja in različne uporabe zakona v primeru drugih dveh 
pojavnih oblik dejanske etažne lastnine: nedokončane etažne lastnine (b.) in 
navidezne solastnine (c.).353 
ZVEtL je izrecno določal reševanje primerov nedokončane etažne lastnine v 
postopku po ZVEtL le za primere, ko je do vpisa nekaterih delov stavbe prišlo po 
določbah ZPPLS (31. člen ZVEtL), vendar s tem primeri nedokončane etažne 
lastnine v praksi niso bili izčrpani (niso zajeti primeri podržavljenih stavb, pri 
katerih je prišlo do izvzetja posameznih delov iz nacionalizacije; primeri stavb, v 
katerih so bili po določbah Zakona o denacionalizaciji354 vrnjeni le nekateri 
posamezni deli stavbe, in drugi primeri, ko so se pred uveljavitvijo ZZK-1 v 
zemljiško knjigo vpisali nekateri, a ne vsi deli stavbe). Slovenska sodna praksa je 
v večini te primere obravnavala po določbah ZVEtL, in sicer z argumentom, da je 
glede na vpis v zemljiški knjigi situacija taka, kot če bi bila etažna lastnina 
                                            
353 Povzeto iz podpoglavja 2.3.3.1. Uporabnost postopka za vse primere t. i. dejanske etažne 
lastnine Predloga zakona o vzpostavitvi etažne lastnine na določenih stavbah in o ugotavljanju 
pripadajočega zemljišča (predlog ZVEtL-1), prva obravnava – dostopen na spletni strani 
http://imss.dz-rs.si/imis/1dea52ddd111f9451b08.pdf (10. 5. 2017). 
354 Uradni list RS, št. 27/91-I, 56/92 – odl. US, 13/93 – odl. US, 31/93, 24/95 – odl. US, 20/97 – 
odl. US, 23/97 – odl. US, 65/98, 76/98 – odl. US, 66/00, 66/00 – ORZDen27, 11/01 – odl. US, 
54/04 – ZDoh-1 in 18/05 – odl. US. 
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vpisana na podlagi ZPPLS.355 Gre torej za argument primerljivosti teh različnih 
situacij nedokončane etažne lastnine. Etažna lastnina je namreč dokončana šele 
takrat, ko je vzpostavljena na vseh posameznih delih stavbe in so hkrati določeni 
tudi solastniški deleži na skupnih delih stavbe.356 
Sodna praksa nadalje tudi ni bila enotna o tem, ali se v postopku za vzpostavitev 
etažne lastnine po ZVEtL lahko rešujejo tudi primeri navidezne solastnine. Tako 
lahko najdemo primere odločitev, da tisti, ki ima možnost vzpostaviti etažno 
lastnino na podlagi SPZ, čeprav izkazuje upravičenje do lastninske pravice na 
posameznem delu stavbe, nima legitimacije za vložitev predloga po ZVEtL.357 
Večinsko stališče sodne prakse pa je bilo, da je potrebno primere navidezne 
solastnine obravnavati kot etažno lastnino in ne kot solastnino (četudi je 
nepremičnina po podatkih zemljiške knjige v solastnini) ter da je ZVEtL namenjen 
tudi za ureditev zemljiškoknjižnega stanja v primerih, ko gre za dejansko etažno 
lastnino, ki je v zemljiški knjigi vknjižena kot solastnina in da so ravno primeri 
navidezne solastnine eni od ciljnih primerov postopka za vzpostavitev etažne 
lastnine po ZVEtL.358 Takšno je bilo tudi večinsko stališče pravne teorije.359 
Menim, da je takšno stališče zaradi spodaj navedenih razlogov edino pravilno. 
Poleg tega pa tudi iz obrazložitve predloga ZVEtL-1, kot predstavljeno v 
nadaljevanju, jasno izhaja, da je (bil) takšen tudi osnovni namen zakonodajalca in 
je sedaj ZVEtL-1 to tudi jasno uzakonil (17. člen ZVEtL-1). 
                                            
355 Glej na primer sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 159/2014 z dne 21. maja 2014. 
356 J. Likar, str. 29. 
357 Vrhovno sodišče RS je v sodbi II Ips 265/2012 z dne 28. januarja 2013 izključilo aktivno 
legitimacijo predlagatelja, ki je v zemljiški knjigi vpisan kot solastnik večstanovanjske hiše in 
parcele, na kateri je hiša zgrajena, solastniki pa so sklenili dogovor o razdružitvi solastninske 
skupnosti, na podlagi katerega sta mu pripadli v last dve stanovanji. Stališče Vrhovnega sodišča v 
tej zadevi je bilo, da je potrebno določbe ZVEtL o aktivni legitimaciji razlagati ozko, da sta SPZ in 
ZVEtL v razmerju splošnega in posebnega predpisa, zato je upravičeni predlagatelj po ZVEtL 
lahko le tisti, ki mu le ZVEtL kot specialni predpis (ne pa tudi SPZ) omogoča vzpostavitev etažne 
lastnine. Glej tudi sklepa Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 1455/2012 z dne 6. junija 2012 in I Cp 
1941/2013 z dne 4. decembra 2013. 
358 J. Likar, str. 29. Glej odločbi Vrhovnega sodišča RS II Ips 390/2009 z dne 14. marca 2013 in II 
Ips 364/2009 z dne 27. maja 2013 ter odločbe Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 1886/2014 z dne 
10. decembra 2014, I Cp 666/2013 z dne 24. maja 2013, II Cp 2526/2013 z dne 9. oktobra 2013 
in I Cp 2382/2013 z dne 15. januarja 2014. 
359 J. Likar, str. 29; A. Božič Penko (2013), str. 119 in U. Klakočar (2011), str. III. 
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Razlikovanje klasične in navidezne solastnine iz podatkov zemljiške knjige 
logično ni mogoče. Za navidezno solastnino gre v primerih, ko vsi solastniki 
nepremičnine s pravnimi naslovi izkazujejo upravičenje do pridobitve točno 
določenega posameznega dela stavbe, medtem ko pri klasični solastnini 
solastniki razpolagajo zgolj s pravnimi naslovi za pridobitev solastninske pravice 
na nerazdeljeni nepremičnini.  Pri navidezni solastnini gre torej za že pridobljeno 
etažno lastnino, ki jo je potrebno le še ustrezno urediti in uskladiti z današnjimi 
predpisi, pri solastnini pa gre za v naravi nerazdeljeno stvar.360 Pri navidezni 
solastnini je torej bistvenega pomena ugotovitev, da je bila stavba v naravi 
dejansko in pravno razdeljena na posamezne dele in je nastala dejanska etažna 
lastnina, v zemljiški knjigi pa se je praviloma iz praktičnih razlogov (neobstoj 
načrta, katastrskega vpisa in podobno) že ob nastanku izvedla z vpisom 
solastninskih idealnih deležev posameznih etažnih lastnikov na zemljiški parceli, 
na kateri stavba stoji, ter je na enak način tekel tudi nadaljnji pravni promet teh 
posameznih delov.361 Tudi sodna praksa je v takih primerih priznavala in ves čas 
štela, da gre za dejansko etažno lastnino.362  
Razmerje navidezne solastnine je nastalo v primerih, ko je izvorni lastnik stavbe 
razpolagal z lastninsko pravico na stavbi tako, da jo je hkrati razdelil na etažno 
lastnino in ob prenosu posameznih delov stavbe določil tudi idealne deleže363 ali 
pa ko so solastniki med seboj sklenili sporazum o razdružitvi solastne 
nepremičnine z vzpostavitvijo etažne lastnine na način, da so jasno določili, kdo 
od njih na podlagi tega akta kaj prejme v izključno last, pri čemer pa so ob tem 
določili le solastne deleže.364 Ni torej dovolj in etažna lastnina ni učinkovito 
                                            
360 J. Debevec (2012), str. 12. 
361 A. Božič Penko (2013), str. 119. 
362 Odločbe Vrhovnega sodišča RS II Ips 596/97 z dne 21. januarja 1999, II Ips 847/94 z dne 27. 
junija 1996, II Ips 59/99 z dne 23. junija 1999, II Ips 390/2009 z dne 14. marca 2013 in II Ips 
364/2009 z dne 27. maja 2013. 
363 J. Likar, str. 29. Glej tudi odločbo Vrhovnega sodišča RS II Ips 135/95 in sklep Višjega sodišča 
v Ljubljani II Cp 2526/2013 z dne 9. oktobra 2013. 
364 Višje sodišče v Ljubljani je zaradi specifičnosti situacije v zadevi I Cp 666/2013 z dne 24. maja 
2013 šlo celo korak dlje in je štelo, da zadostuje, da je prišlo do dejanske razdružitve solastnine in 
dejstvo, da predlagatelj nima pravnega naslova, s katerim bi izkazal upravičenost do 




oblikovana, če zgolj eden od solastnikov ob odtujitvi svojega solastnega deleža 
brez soglasja preostalih solastnikov določi, kaj predstavlja njegov delež v 
naravi365 in tudi ne, če je med solastniki sklenjen dogovor o delitvi rabe 
nepremičnine.366 Nujna predpostavka za nastanek (dejanske) etažne lastnine je 
določitev prostorskih delov stavbe, ki pridobijo lastnost samostojnega predmeta 
lastninske pravice.367 Ta predpostavka torej mora biti izpolnjena, da lahko 
govorimo o navidezni solastnini. Stvar presoje v vsakem posamičnem primeru pa 
je, ali je ta predpostavka izpolnjena ali ne, torej ali gre v naravi za že razdeljeno 
stvar ali ne. Od te presoje pa je nadalje odvisna odločitev, ali se izvede postopek 
po določbah ZVEtL-1 (prej ZVEtL) ali po določbah SPZ. 
Možni izidi in posledice postopka za delitev solastnine po določbah SPZ in 
postopka za vzpostavitev etažne lastnine po ZVEtL-1 (prej ZVEtL) se namreč 
bistveno razlikujejo. V klasičnem delitvenem postopku lahko posamezni solastnik 
doseže odlog delitve solastne stvari, ob razdelitvi posameznih delov med 
solastnike se razlike v vrednosti med do takratnimi solastniškimi deleži na celi 
stvari in dodeljenimi posameznimi deli poračunavajo z izplačilom večvrednosti, 
solastniki pa si vzajemno jamčijo za stvarne in pravne napake pridobljenih delov 
(70. in 71. člen SPZ), v določenih situacijah sodišče lahko odloči, da se namesto 
razdelitve v naravi (vzpostavitve etažne lastnine) stvar proda in se med 
solastnike razdeli kupnina (civilna delitev), posamezni solastnik pa lahko 
uveljavlja tudi prevzemno pravico na celi nepremičnini in izplača preostale 
solastnike. Ob vzpostavitvi etažne lastnine v postopku za vzpostavitev etažne 
lastnine po določbah ZVEtL-1 (prej ZVEtL) takih možnih izidov in pravnih posledic 
ni, temveč se posamezni deli stavbe le še formalno dodelijo njihovim upravičenim 
pridobiteljem, tako stanje pa se ustrezno evidentira v nepremičninskih evidencah. 
Materialna pravila in posebne procesne rešitve, ki jih je z namenom sledenja 
načelu gospodarnosti in učinkovitosti postopka uzakonil ZVEtL-1 (prej ZVEtL), so 
za predlagatelja postopka v marsičem ugodnejša in enostavnejša od ureditve v 
                                            
365 Odločbi Vrhovnega sodišča RS II Ips 390/2009 z dne 14. marca 2013 in II Ips 751/2007 z dne 
10. septembra 2008. 
366 J. Debevec (2012), str. 11. 
367 N. Plavšak (2012), str. 82. 
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zakonih, ki sicer urejajo etažno lastnino.368 Za razmerja v primerih navidezne 
solastnine se torej možni izidi in posledice klasičnega delitvenega postopka 
izkažejo za neprimerne. Med dejanskimi etažnimi lastniki namreč ni takšnih 
materialnopravnih razmerij, ki bi utemeljevala uporabo opisanih institutov 
delitvenega postopka. Ti instituti delitve solastnine niso združljivi s pravno in 
dejansko naravo dejanske etažne lastnine.369 370 Le dejstvo, da so se 
pravnoposlovni prenosi lastninske pravice na posameznih delih stavbe v skladu s 
preteklo prakso v zemljiški knjigi evidentirali z vpisom solastniških idealnih 
deležev na celotni nepremičnini, še ni utemeljen razlog za razvrednotenje njihove 
(že pridobljene) etažne lastnine in za njeno obravnavanje v okviru solastninskih 
razmerij.371 Drugačna razlaga bi osebo, ki sicer s pravnim naslovom izkazuje 
                                            
368 J. Likar, str. 29. 
369 Solastninska pravica in etažna lastnina na isti nepremičnini se medsebojno izključujeta in ne 
moreta obstajati hkrati. Glej J. Debevec (2012), str. 12 in sodbo Vrhovnega sodišča RS II Ips 
596/1997 z dne 21. januarja 1999. 
370 A. Božič Penko meni, da je uporaba institutov delitve solastnine glede številnih dejanskih in 
pravnih položajev v razmerjih navidezne solastnine nemogoča oziroma bi povzročila številne 
pravne zadrege, na primer: 
- kakšen pomen dati vknjiženim solastninskim deležem, ki so v delitvenem postopku po 
SPZ bistvenega pomena, če vemo, da so bili deleži v večini primerov navidezne 
solastnine določeni le približno in ne izražajo pravega razmerja med vrednostjo 
posameznih delov posameznih dejanskih etažnih lastnikov oziroma navideznih 
solastnikov in vrednostjo vseh posameznih delov v stavbi, po drugi strani pa so 
posamezni deli določeni (opisani) natančno; 
- kakšen pomen dati pravni podlagi, s katero je nastala dejanska etažna lastnina, ki je bila 
knjižena kot navidezna solastnina, čeprav sta zakonodaja in sodna praksa pred SPZ 
primere zemljiškoknjižno vpisane solastnine obravnavali kot etažno lastnino, če je le šlo 
po vsebini za etažno lastnino, novejša sodna praksa pa poudarja, da SPZ predhodno 
vzpostavljene etažne lastnine ni ukinil ali spremenil v solastnino, temveč je etažne 
lastnike le zavezal k ureditvi razmerij v za to predpisanih postopkih; 
- katero od navedenih meril izbrati kot merilo delitve po SPZ; 
- kako obravnavati primere, ko bi v delitvenem postopku prišlo do spora glede velikosti 
solastninskih deležev navideznih lastnikov; 
- ali bi bil lahko dejanski etažni lastnik zato, ker je navidezni solastnik, čigar solastninski 
delež je bil predhodno, ko ni bil relevanten, prenizko določen in vpisan v zemljiško knjigo, 
s sklepom o delitvi zavezan k plačilu dela vrednosti svojega posameznega dela 
preostalim navideznim solastnikom; 
- ali bi lahko svoj posamezni del zaradi prevzemne pravice drugega navideznega 
solastnika celo izgubil; 
- ali bi lahko prišla v poštev civilna delitev s prodajo posameznega dela in delitvijo 
izkupička. 
Glej A. Božič Penko (2013), str. 120. 
371 Povzeto iz podpoglavja 2.3.3.1. Uporabnost postopka za vse primere t. i. dejanske etažne 
lastnine Predloga zakona o vzpostavitvi etažne lastnine na določenih stavbah in o ugotavljanju 
pripadajočega zemljišča (predlog ZVEtL-1), prva obravnava – dostopen na spletni strani 
http://imss.dz-rs.si/imis/1dea52ddd111f9451b08.pdf (10. 5. 2017). 
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upravičenje do pridobitve lastninske pravice na posameznem delu stavbe, je pa 
predhodno že poskrbela za vpis v zemljiško knjigo, neupravičeno postavila v 
slabši pravni položaj od osebe, ki izkazuje enako upravičenje, vendar njena 
lastninska pravica v zemljiško knjigo ni vpisana.372 Glede na vse navedeno torej 
postopek za delitev solastnine po določbah SPZ ni ustrezna procesna možnost 
za reševanje odnosov navidezne solastnine oziroma dejanske etažne lastnine. 
Kot že zgoraj omenjeno, pa je sedaj v predlogu ZVEtL-1 tudi zakonodajalec jasno 
zavzel stališče, da je potrebno postopek za vzpostavitev etažne lastnine 
zagotoviti oziroma razširiti na vse primere nedokončane etažne lastnine, in sicer 
iz razloga, ker ni predvidenega drugega sodnega postopka za dokončno 
evidentiranje etažne lastnine v takih primerih in ker gre z vidika namena 
zakonodajalca za povsem primerljive situacije. Obenem pa je prav tako ocenil, da 
primerov navidezne solastnine ni mogoče reševati v postopku za delitev 
solastnine po splošnih določbah SPZ in da zato sedaj novi zakon odpravlja 
dosedanje nejasnosti v zvezi z uporabnostjo postopka za vzpostavitev etažne 
lastnine za reševanje primerov navidezne solastnine.373 V ZVEtL-1 je sedaj jasno 
določeno, da je potrebno po pravilih tega novega zakona obravnavati vse primere 
dejanske etažne lastnine, ki so nastale pred uveljavitvijo današnje konceptualno 
jasne sistemske ureditve, torej pred 1. januarjem 2003 (17. člen ZVEtL-1),374 za 
                                            
372 J. Likar, str. 29. 
373 Povzeto iz podpoglavja 2.3.3.1. Uporabnost postopka za vse primere t. i. dejanske etažne 
lastnine Predloga zakona o vzpostavitvi etažne lastnine na določenih stavbah in o ugotavljanju 
pripadajočega zemljišča (predlog ZVEtL-1), prva obravnava – dostopen na spletni strani 
http://imss.dz-rs.si/imis/1dea52ddd111f9451b08.pdf (10. 5. 2017). 
374 Člen 17 ZVEtL-1: 
(1) Postopek za vzpostavitev etažne lastnine se lahko začne, če je na stavbi nastala etažna 
lastnina pred 1. januarjem 2003, pa v zemljiški knjigi še ni bila vpisana na stavbi kot celoti.  
(2) Šteje se, da je na stavbi nastala etažna lastnina pred 1. januarjem 2003, če je bila pred tem 
datumom pridobljena etažna lastnina na posameznem delu v etažni lastnini ali če je pred tem 
datumom nastal pravni naslov, s katerim se po določbah tega zakona izkazuje pravni temelj 
pridobitve ali prenosa lastninske pravice na posameznem delu stavbe.  
(3) Šteje se, da etažna lastnina v zemljiški knjigi ni vpisana na stavbi kot celoti, če:  
1. stavba še ni vpisana v zemljiški knjigi (zunajknjižna etažna lastnina),  
2. stavba še ni vpisana v zemljiški knjigi, pri zemljiški parceli, na kateri stoji stavba 
(nepremičnina kot celota) pa je vpisana solastnina v korist lastnikov po idealnih deležih, 
če so se prenosi lastninske pravice na posameznih delih stavbe v zemljiški knjigi 




pozneje nastale primere pa velja, da se morajo reševati po redni poti in v okvirih 
možnosti po današnji sistemski ureditvi, razen če je bil predlog vložen pred 
uveljavitvijo ZVEtL-1; tedaj se namreč še naprej uporabljajo določbe ZVEtL (58. 
člen ZVEtL-1). 
Menim, da bo uveljavitev ZVEtL-1 dokončno poenotila sodno prakso in s tem 
bistveno pripomogla k pravni varnosti, o kateri pred tem, za časa veljavnosti 
ZVEtL, ni bilo mogoče govoriti. Sodišča se bodo torej od uveljavitve ZVEtL-1 
morala osredotočiti zgolj še na vprašanje, kdaj gre za klasično solastnino in kdaj 
za navidezno solastnino, saj bo od te odločitve odvisno, kateri zakon se bo 
uporabil. 
4.6. Delitev s prevzemom nepremičnine v izključno last enega 
solastnika in izplačilom solastninskih deležev preostalih 
solastnikov 
N. Podobnik Oblak375 meni, da gre pri tem načinu delitve za obliko civilne delitve, 
le da v tem primeru pravni posel prodaje na trgu oziroma dražbi, kjer ceno 
oblikuje povpraševanje, nadomesti sklep sodišča, cena v sklepu pa se določi ob 
upoštevanju izvedenskega mnenja ali soglasja udeležencev. V. Rijavec376 pa to 
obliko delitve opredeljuje kot kombinacijo med fizično in civilno delitvijo. Avstrijska 
pravna teorija takšno delitev šteje za obliko civilne delitve.377 Menim, da so 
argumenti N. Podobnik Oblak prepričljivi in je potrebno šteti to obliko delitve kot 
obliko civilne delitve, kar je podprto tudi s primerjalnopravnim vidikom. 
Delitev s prevzemom stvari v izključno last enega solastnika in izplačilom 
solastninskih deležev preostalih solastnikov je oblika delitve, ki v skladu z 
določbo petega odstavka 70. člena SPZ pride v poštev namesto prodaje oziroma 
civilne delitve. Izvede se na predlog vsaj enega solastnika. Sodišče ne more 
                                                                                                                                  
3. je stavba že vpisana v zemljiški knjigi, vendar v zemljiški knjigi niso vpisani vsi posamezni 
ali skupni deli stavbe ali niso vpisani idealni deleži solastnine na skupnih delih stavbe 
(nedokončana etažna lastnina).  
375 N. Podobnik Oblak, str. 58. 
376 V. Rijavec (2011), str. 804. 
377 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 506. 
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nobenega izmed solastnikov v ta način delitve prisiliti oziroma bi s takšnim 
postopanjem preseglo svoja zakonska pooblastila.378 Obenem pa je sodišče 
uveljavljanje te prevzemne pravice dolžno upoštevati, ker bi določitev prisilne 
civilne delitve predstavljala protiustaven poseg v solastninsko pravico.  
Višje sodišče v Ljubljani je obrazložilo:379 »Solastnik namreč v primeru civilne 
delitve izgubi vsa solastninska upravičenja: imeti stvar v (so)posesti, jo 
(so)uporabljati in z njo razpolagati (37. člen SPZ v povezavi s 66. členom SPZ). 
Vse, kar mu ostane po delitvi, je gola ekonomska vrednost. Tak poseg v 
solastninsko pravico je ustavno dopusten zaradi varstva pravic ostalih 
solastnikov, kadar noben drug način delitve ni mogoč oziroma zanj solastniki 
nimajo interesa. Kadar pa eden izmed solastnikov izrazi interes, da proti izplačilu 
ostalih solastnikov stvar pripade njemu, tedaj bi prisilna civilna delitev 
predstavljala protiustaven poseg v solastninsko pravico.«  
Če ima interes na stvari več solastnikov in hoče vsak izmed njih postati edini 
lastnik stvari, odloči sodišče, kateri solastnik ima prednost, upoštevaje pri tem 
velikost idealnega deleža, dosedanji način rabe ter dejanske potrebe solastnikov 
(peti odstavek 70. člena SPZ).380 Sodna praksa381 kot upošteven kriterij pri 
                                            
378 Sklep Vrhovnega sodišča RS II Ips 625/2009 z dne 8. decembra 2011: »S tem ko je sodišče 
predlagateljev solastni delež preneslo na nasprotne udeležence, ne da bi katerikoli med njimi 
izrazil voljo za pridobitev lastninske pravice na predlagateljevem idealnem deležu, je konstituiralo 
drugačen način delitve od tistega, predpisanega v 70. členu SPZ, s čimer je preseglo zakonsko 
pooblastilo.« 
379 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 1226/2012 z dne 3. oktobra 2012. 
380 Enako tudi sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 340/2006 z dne 12. septembra 2006. 
381 Primerjaj sklep Vrhovnega sodišča RS Ips 334/2014 z dne 28. januarja 2016 ter sklepe 
Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 843/2017 z dne 26. julija 2017 in  I Cp 647/2016 z dne 18. maja 
2016. Pri zadnji odločitvi je bil kriterij zmožnosti izplačila drugega solastnika celo odločilen kriterij: 
»Ker si je vsak od udeležencev prizadeval za dodelitev stanovanja njemu, je sodišče pravilno, 
upoštevaje zakonske kriterije iz petega odstavka 70. člena SPZ, določilo za prevzemnika 
stanovanja nasprotnega udeleženca. Pri tem je upoštevalo, da imata oba solastnika enak idealen 
del stanovanja, da nobeden od njiju ne uporablja stanovanja in da imata oba rešen svoj 
stanovanjski problem, saj živita v najetem stanovanju, kot odločilen razlog za dodelitev 
stanovanja nasprotnemu udeležencu pa je utemeljeno navedlo dejstvo, da predlagateljica, za 
razliko od nasprotnega udeleženca, ni dala zagotovila, da bi lahko izplačala nasprotnega 
udeleženca v treh mesecih od pravnomočnosti sklepa, kot to zahteva šesti odstavek 70. člena 
SPZ. Izrecno je namreč navedla, da bi lahko izplačala nasprotnega udeleženca šele v več letih. 
To potrjuje tudi ugotovitev sodišča, da je predlagateljica že več let brezposelna, njeno slabo 
finančno in premoženjsko stanje izhaja tudi iz dejstva, da je upravičenka do brezplačne pravne 
pomoči in nenazadnje tudi iz vsebine pritožbe. Glede na navedeno tudi po prepričanju 
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določanju prednosti upošteva tudi dejansko oziroma realno zmožnost 
prevzemnika stvari za izplačilo ostalih solastnikov najkasneje v treh mesecih od 
pravnomočnosti odločbe (šesti odstavek 70. člena SPZ). Še celo v primeru, da 
samo en solastnik uveljavlja prevzemno pravico, sodišče po sodni praksi382 tega 
predloga ne upošteva in določi civilno delitev solastne nepremičnine, če ta 
solastnik ne izkaže realnih zmožnosti za izplačilo preostalih solastnikov. 
Tudi po mnenju dela pravne teorije383 je za pravično in zakonito odločitev sodišča 
bistveno, da nepravdno sodišče preveri finančno zmožnost prevzemnika. J. 
Cesar384 zagovarja stališče, da bi moralo sodišče vedno, kadar odloča o 
prevzemu stvari s strani enega solastnika, preveriti, ali je ta vsaj v času sodne 
odločitve dejansko sposoben izplačati ostale solastnike. V nasprotnem primeru 
po njegovem mnenju taka sodna odločba vsaj moralno ne bi bila utemeljena, saj 
vestno in pošteno sodnikovo delo obsega tudi dolžnost ugotovitve plačilne 
sposobnosti bodočega prevzemnika.  
Avtorica menim, da ni potrebe, da bi sodišče preverjalo finančne zmožnosti 
prevzemnika, še zlasti ne v primeru, ko samo en solastnik uveljavlja prevzemno 
pravico in se torej to dejstvo ne uporablja kot kriterij za odločitev o sporu med več 
solastniki, ki uveljavljajo svojo prevzemno pravico na solastni nepremičnini. 
Pragmatično gledano je prevzemnik vedno finančno dovolj sposoben za izplačilo, 
saj je lastnik nepremičnine, ki jo je prevzel in je s tem lastnik premoženja, ki je 
vrednostno gledano večje, kot znaša njegova obveznost glede izplačila. Izplačuje 
namreč samo solastne deleže drugih in ne svojega. Preostali solastniki so po 
mojem mnenju zato zadostno zavarovani s stvarnopravnim varstvom, ki jim ga 
daje SPZ, torej z zakonito zastavno pravico na celotni stvari vse do njihovega 
dokončnega poplačila. 
                                                                                                                                  
pritožbenega sodišča ni nobenih izgledov, da bi predlagateljica lahko pridobila sredstva za 
poplačilo solastninskega deleža nasprotnega udeleženca v višini 24.330,50 EUR v obdobju treh 
mesecev od pravnomočnosti odločitve.« 
382 Primerjaj sklepa Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 2111/2009 z dne 14. oktobra 2009 in I Cp 
1559/2016 z dne 7. decembra 2016. 
383 J. Cesar, str. 10. 
384 Prav tam. 
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Vrhovno sodišče RS se je na podlagi vložene zahteve za varstvo zakonitosti v 
zadevi II Ips 334/2014 z dne 28. januarja 2016 ukvarjalo tudi z vprašanjem 
razmerja med posameznimi kriteriji po petem odstavku 70. člena SPZ. Zavzeto je 
bilo stališče, da so si ti kriteriji med seboj enakovredni in da kriterij velikosti 
idealnih deležev ni primarni kriterij.385 
V primeru, da samo en solastnik poda predlog za prevzem stvari v izključno last, 
tega predloga ni dolžan konkretizirati na ta način, da bi utemeljil svojo željo, zakaj 
naj celotna stvar pripade njemu v izključno last proti izplačilu preostalih 
solastnikov. V tem primeru namreč ne nastopi nobena kolizija interesov oziroma 
solastninskih pravic. Temelj za ta njegov prevzemni interes pa izhaja že iz 
njegove solastninske pravice.386 Pritrditi je potrebno stališču N. Podobnik 
Oblak,387 da zgolj golo nasprotovanje preostalih solastnikov (na primer iz 
kljubovanja) ne more biti ovira. Drugi solastniki se lahko odločitvi sodišča, da 
postane izključni lastnik stvari solastnik, ki je uveljavljal prevzemno pravico na 
stvari, izognejo le, če sami izkažejo močnejši pravni interes, da stvar v celoti 
pripade njim. Svoje stališče N. Podobnik Oblak utemeljuje s tem, da predstavlja 
izplačilo preostalih solastnikov dejansko prodajo njihovih solastnih deležev, le da 
cene ne določi trg ali povpraševanje na dražbi, kot je to pri civilni delitvi, ampak 
                                            
385 Sklep Vrhovnega sodišča RS Ips 334/2014 z dne 28. januarja 2016: »Razlog, da 
predlagateljica kljub svojemu večjemu solastniškemu deležu na nepremičnini ni postala tudi 
prevzemnica nepremičnine pa je v tem, da je glede na zakonsko izrecno navedene kriterije v 
petem odstavku 70. člena SPZ pravno relevantno dejstvo, da je predlagateljica do trenutka delitve 
solastnine nepremičnine uporabljala bistveno manj od nasprotne udeleženke oziroma jo je 
uporabljala v manjšem delu glede na velikost njenega idealnega deleža, da se glede 
nepremičnine ni angažirala (vzdrževala in obnavljala jo je nasprotna udeleženka), poleg tega pa 
ima stanovanjski problem rešen bolj ugodno od nasprotne udeleženke, ki s tričlansko družino živi 
v enosobnem stanovanju. Solastnina kot lastninsko razmerje več oseb predstavlja takšno 
skupnostno razmerje, kjer vsak od solastnikov izvršuje upravičenja izključnega lastnika v 
omejenem obsegu, ki ustreza njegovemu idealnemu deležu na stvari. Razdeljena ni stvar, temveč 
lastninska pravica. Glede na to, da je solastninski delež kvantitativen del lastninske pravice kot 
oblastvene pravice solastnika na idealnem delu stvari, kriterij dosedanjega načina rabe stvari iz 
petega odstavka 70. člena SPZ podaja vpogled v dejansko stanje v smislu, ali solastninski 
upravičenec svojo lastninsko pravico izvaja v obsegu, do katerega ga opravičuje njegov solastni 
delež. Če je odgovor nikalen, kot v konkretnem primeru, to, upoštevaje potrebe solastnikov, ki se 
nedvomno odražajo tudi v dosedanjem načinu rabe stvari, narekuje določitev prevzemnika, ki v 
trenutku delitve solastnine izkazuje večjo dejansko oblast nad stvarjo.« Pri slednjem pa je po 
stališču Vrhovnega sodišča RS pravno relevantno dejstvo, da takšni uporabi solastne stvari ostali 
solastniki niso nasprotovali in so jo dopuščali.  
386 Primerjaj sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 1226/2012 z dne 3. oktobra 2012. 
387 N. Podobnik Oblak, str. 62. 
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cenilec, ki oceni tržno vrednost, ter solastnik tako prejme tržno primerljivo 
nadomestilo za svoj delež, poleg tega pa je do izplačila varovan tudi z 
ustanovitvijo zakonite zastavne pravice na celotni nepremičnini. 
Pri tej obliki delitve solastne stvari so torej preostali solastniki upravičeni do 
izplačila sorazmernega dela prodajne cene, ki jo določi sodišče v nepravdnem 
postopku (peti odstavek 70. člena SPZ). Če ni podanega soglasja udeležencev 
postopka, sodišče določi višino izplačil na podlagi izvedenskega menja glede 
ocenjene vrednosti prevzetih solastninskih deležev. Načeloma naj bi ti solastniki, 
enako kot pri klasični civilni delitvi, dobili izplačano tržno vrednost solastninskega 
deleža na stvari. Ocena tržne vrednosti pa je v rokah izvedenca kot strokovnjaka 
s tega področja.  
Ni izključena možnost, da bi ob soglasju vseh udeležencev postopka stvar 
pripadla hkrati več solastnikom, ki prevzamejo deleže ostalih solastnikov. Na ta 
način bi se torej v solastninski skupnosti le zmanjšalo število solastnikov. 
Četudi je delitev s prevzemom stvari v izključno last enega solastnika podobna 
prodajni pogodbi, obstaja pomembna razlika glede prehoda lastninske pravice, 
saj prevzemnik pridobi izključno lastninsko pravico že s pravnomočnostjo sklepa 
o delitvi (šesti odstavek 70. člena SPZ). Da pridobi prevzemnik lastninsko pravico 
s pravnomočnostjo sklepa o delitvi, predstavlja nekoliko problematično zakonsko 
ureditev, saj se zaradi varstva pravic tretjih oseb terja, da se ta sklep obravnava 
kot konstitutivni sklep z relativnimi učinki. Poleg tega pa takšna ureditev tudi 
odstopa od splošne ureditve, da je sklep o delitvi samo pravni naslov in da je kot 
tak oblikovalna odločba z nepopolnim oblikovalnim učinkom.388 Ker so ta 
vprašanja predvsem procesne narave, so obširno obravnavana v nadaljevanju v 
podpoglavju 5.11. doktorske naloge.  
Prevzemnik je dolžan drugim solastnikom izplačati njihove deleže najkasneje v 
treh mesecih od pravnomočnosti odločbe skupaj z obrestmi, po katerih se v kraju, 
                                            
388 Na primer na podlagi sklepa o fizični delitvi solastnik lastninske pravice na delu stvari oziroma 
na posamezni stvari ne pridobi že s pravnomočnostjo tega sklepa, ampak šele z izvršitvijo tega 
sklepa, to je z vpisom lastninske pravice v zemljiško knjigo. 
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kjer leži nepremičnina, obrestujejo bančni depoziti za dobo treh mesecev, in sicer 
za čas od dneva pravnomočnosti odločbe do dneva plačila (šesti odstavek 70. 
člena SPZ). Glede roka plačila in obresti se solastniki lahko dogovorijo tudi 
drugače. Morebitni drugačni dogovor sodišče upošteva v sklepu. Položaj drugih 
solastnikov je zavarovan s stvarnopravnim varstvom, saj imajo do celotnega 
poplačila na stvari zakonito zastavno pravico (šesti odstavek 70. člena SPZ). 
4.7. Civilna delitev 
Če solastna nepremičnina po ugotovitvah sodišča ni deljiva, prav tako pa 
nobeden od solastnikov ne uveljavlja prevzemne pravice, sodišče določi civilno 
delitev solastne nepremičnine, to je prodajo solastne nepremičnine in razdelitev 
izkupička med solastnike. 
V slovenski sodni praksi je civilna delitev solastne nepremičnine relativno pogost 
izid sodnega delitvenega postopka, zlasti kadar gre za delitev solastne 
nepremičnine, na kateri stoji stavba, ki ne izpolnjuje tehničnih pogojev za 
vzpostavitev etažne lastnine, med solastniki pa ni soglasja o gradbenih posegih 
za tehnično prilagoditev stavbe in o tem, kdo bo nosil stroške teh gradbenih 
posegov. Od kriterija, kdaj šteti določeno solastno nepremičnino za (ne)deljivo, je 
odvisno, kako pogosto bodo v sodnih postopkih določene civilne delitve. Če se 
bo kriterij deljivosti širše interpretiralo, za kar se iz v podpoglavjih 4.4.1. in 
4.5.1.3. doktorske naloge navedenih razlogov tudi sama zavzemam, potem bo 
logično manj civilnih delitev in obratno.  
Za razliko od fizične delitve solastne nepremičnine, ki jo nepravdno sodišče 
dejansko v pretežnem delu izvede že tekom samega postopka (pridobitev 
elaborata parcelacije, etažnega elaborata in podobno) ter izvršba na fizično 
razdelitev načeloma niti ni potrebna, ampak zgolj še vpisi v kataster in zemljiško 
knjigo, pa nepravdno sodišče civilne delitve kot take tekom delitvenega postopka 
ne izvede, niti s sklepom ne določi modalitet civilne delitve (na primer z določitvijo 
dražbenih pogojev in podobno). Zato je izvedba civilne delitve, če je udeleženci 
postopka ne izvedejo v sporazumu izvensodno, prepuščena sodnemu postopku 
prostovoljne oziroma prisilne izvršitve, torej naslednji fazi – fazi izvršitve sklepa o 
delitvi. Glede na navedeno, upoštevaje sistematiko doktorske naloge, bo torej 
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civilna delitev vsebinsko predstavljena v podpoglavju 6.3. te doktorske naloge. 
Natančna preučitev trenutno veljavne slovenske zakonodaje pa bo privedla do 
sklepa, da sta sodna postopka prostovoljne in prisilne izvršitve sklepa o civilni 
delitvi pomanjkljivo in nekonsistentno urejena ter posledično tudi neučinkovita, pri 
čemer pa ta pomanjkljiva pravna ureditev vnaša v sodno prakso zmedo in 
številne protislovne sodne odločitve, kar je v nasprotju z načelom pravne 
varnosti.  
4.8. Zavarovanja in jamstva ob delitvi 
SPZ v 71. členu in delno tudi v šestem odstavku 70. člena SPZ določa še 
nekatera zavarovanja in jamstva pri fizični delitvi, fizični delitvi z denarnim 
doplačilom ter pri prevzemu celotne stvari ob izplačilu deležev preostalih 
solastnikov. 
Solastniku, ki je z delitvijo dobil stvar ali del stvari, odgovarjajo drugi solastniki v 
mejah vrednosti svojih idealnih deležev tako za pravne kot tudi stvarne napake 
stvari, in sicer se pri tem smiselno uporabijo določbe, ki veljajo za prodajno 
pogodbo (prvi in drugi odstavek 71. člena SPZ). Odgovornost je vzajemna, saj vsi 
solastniki odgovarjajo vsakemu posameznemu solastniku, ki je pridobil fizični del 
stvari in vsak posamezni solastnik vsem.389 Za odgovornost za stvarne in pravne 
napake se smiselno uporabljajo pravila jamčevanja, ki veljajo za prodajno 
pogodbo. Tako lahko položaj prevzemnika primerjamo s položajem kupca pri 
prodajni pogodbi. Prevzeto stvar ali del stvari je prevzemnik dolžan na običajen 
način pregledati ali jo dati v pregled in v predpisanih rokih o očitnih in skritih 
stvarnih ter pravnih napakah obvestiti ostale solastnike. Pravočasno mora vložiti 
tudi jamčevalne zahtevke, po naravi stvari pa ne bo mogel uveljavljati vseh 
jamčevalnih zahtevkov, ki jih določa OZ.390   
Namen določb glede odgovornosti za napake stvari je zagotoviti, da vrednost 
stvari, ki jo pridobi posamezni solastnik ob fizični delitvi, ustreza vrednosti njemu 
                                            
389 O. Stanković in M. Orlić, str. 238. 
390 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str.: 89-90. 
101 
 
pripadajočega deleža. Če se po delitvi izkaže, da ima stvar pravne in/ali stvarne 
napake, je njena vrednost zmanjšana, zato lahko oškodovani solastnik zahteva 
izravnavo. Na voljo ima zlasti zahtevek za odpravo napake oziroma za denarno 
odpravo prikrajšanja. Pri delilni pogodbi bi morda lahko prišel v poštev še odstop 
od pogodbe, pri sklepu o delitvi pa zaradi učinka pravnomočnosti to ne pride v 
poštev.391  
Menim pa, da bo solastnik – prevzemnik najverjetneje izjemno redko lahko 
uspešno uveljavljal svoje jamčevalne zahtevke nasproti preostalim solastnikom. 
Prevzemniku kot solastniku je namreč običajno solastna stvar zelo dobro 
poznana in se torej tudi zaveda vseh napak in lastnosti solastne stvari oziroma 
mu te v času izvrševanja njegove solastninske pravice na stvari niso mogle ostati 
neznane. Prodajalec pa v skladu s prvim odstavkom 460. člena OZ, ki se v 
konkretnem primeru smiselno uporabi, ne odgovarja za stvarne napake glede 
lastnosti stvari, ki so potrebne za običajno rabo, ali če stvar nima lastnosti in 
odlik, ki so bile izrecno ali molče dogovorjene ali predpisane, če so bile ob 
sklenitvi pogodbe kupcu znane ali mu niso mogle ostati neznane. Ostali solastniki 
se bodo po mojem mnenju torej lahko relativno enostavno razbremenili 
odgovornosti za očitane stvarne napake, saj jim glede na naravo zadeve ne bo 
težko dokazati, da so bile solastniku – prevzemniku ob delitvi te napake znane 
oziroma mu niso mogle ostati neznane. 
SPZ posebej določa tudi zavarovanje terjatve za tiste solastnike, ki jim je z 
delitvijo pripadla pravica do izplačila deleža v denarju. Če je predmet delitve 
nepremičnina, imajo ostali solastniki na njej do svojega izplačila zastavno pravico 
do višine vrednosti svojih idealnih deležev, ugotovljenih v sklepu o delitvi (tretji 
odstavek 71. člena SPZ). Vpis zastavne pravice v zemljiško knjigo v tem primeru 
ni konstitutiven pogoj za nastanek zastavne pravice, saj gre za enega redkih 
primerov zakonite zastavne pravice na nepremičnini, ki nastane v trenutku 
pravnomočnosti sklepa o delitvi solastnine. Varnost pravnega prometa je po 
                                            
391 Celoten odstavek je povzet po V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 362. 
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mnenju pravne teorije392  zagotovljena s tem, da je iz zemljiške knjige razvidna 
delitev solastnine, iz česar lahko tretje osebe sklepajo na možnost obstoja 
zastavne pravice. Avtorica menim, da zgolj na podlagi iz zemljiške knjige 
razvidnega dejstva, da je bil izveden vpis lastninske pravice na razpolagatelja na 
podlagi sklepa o delitvi, tretji osebi (pridobitelju) še ni možno dokazati slabe vere 
glede obstoja zakonite zastavne pravice.393 
V primeru delitve s prevzemom celotne stvari v izključno last enega od 
solastnikov je SPZ terjatve ostalih solastnikov, ki so upravičeni do izplačila, še 
posebej zavaroval z zakonito zastavno pravico (šesti odstavek 70. člena SPZ), 
zaradi česar pa je prišlo do nedoslednosti, saj je solastnikom enako varstvo 
zagotovljeno že po tretjem odstavku 71. člena SPZ.  
4.9. Usoda obstoječih izvedenih stvarnih pravic ob delitvi 
V tem poglavju bo obravnavana usoda izvedenih stvarnih pravic, ki bremenijo 
delečo se nepremičnino, in usoda izvedenih stvarnih pravic, ki so vpisane v korist 
deleče se nepremičnine. Vprašanje je v delitvenem postopku aktualno samo v 
primeru fizične delitve solastne nepremičnine. Pri civilni delitvi se to vprašanje 
pojavi v naslednji fazi, to je v fazi izvršitve sklepa o civilni delitvi, in bo zato tudi 
obravnavano v podpoglavju 6.3. te doktorske naloge. 
Po splošno sprejetjem stališču pravne teorije delitev načeloma ne vpliva na 
pravice, ki bremenijo predmet delitve, niti na pravice, vpisane v korist 
nepremičnine, ki se fizično deli. V. Rijavec in N. Gavella vidita razlog v tem, da 
solastniki pridobijo svojo lastninsko pravico derivativno.394 M. Juhart se zavzema 
za stališče, da gre v primeru konstitutivnih odločb sodišča v skladu z 42. členom 
SPZ395 za originaren način pridobitve lastninske pravice, le da je obseg prenosa 
lastninske pravice oziroma prehod njenih omejitev na pridobitelja odvisen od 
                                            
392 M. Juhart in drugi (2007), str. 324. 
393 Podrobneje o tem pa v podpoglavju 5.11.1. doktorske naloge. 
394 Povzeto po V. Rijavec (2011), str. 812 in N. Gavella v  N. Gavella in drugi, str. 718. 
395 Med konstitutivne oziroma oblikovalne odločbe nesporno sodi sodni sklep o prevzemu celotne 
stvari proti izplačilu preostalih solastnikov iz šestega odstavka 70. člena SPZ, vse ostale sklepe o 
delitvi pa lahko obravnavamo kot oblikovalne sklepe z nepopolnim oblikovalnim učinkom, kar vse 
bo podrobneje predstavljeno v podpoglavju 5.11. doktorske naloge. 
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pravnih pravil matičnega predpisa, na podlagi katerega je konstitutivna odločba 
izdana, ter nato ravno primer delitve solastnine navaja kot primer, ko lastninska 
pravica prehaja z vsemi omejitvami.396  
4.9.1. Usoda pravic, ki bremenijo delečo se nepremičnino 
4.9.1.1. Splošno 
V primeru delitve solastne nepremičnine torej lastninska pravica po zgoraj 
predstavljenih stališčih pravne teorije načeloma prehaja z vsemi omejitvami in 
upoštevajoč navedeno se potem nepravdnemu sodišču v delitvenem postopku 
sploh ne bi bilo potrebno ozirati na to, kakšne so njene omejitve. SPZ izrecno 
določa izjemo od pravila prehoda vseh omejitev lastninske pravice ob delitvi le 
glede stvarnih služnosti (drugi odstavek 225. člena SPZ), poleg tega pa vsebuje 
še specialno določbo glede prenosa hipoteke, ustanovljene na posameznem 
solastnem deležu, kadar sodišče fizično deli nepremičnino z vzpostavitvijo etažne 
lastnine (drugi odstavek 110. člena SPZ), vse ostale določbe SPZ v zvezi s tem 
(na primer drugi odstavek 150. člena SPZ, 111. člen SPZ, prvi odstavek 254. člen 
SPZ) pa izhajajo iz stališča, da delitev nima vpliva na obstoj drugih stvarnih 
pravic na deleči se nepremičnini, in to ne glede na to, ali je s to stvarno pravico 
obremenjen samo solastni delež ali pa celotna nepremičnina, kot bo 
predstavljeno tudi v nadaljevanju.  
Menim, da bi bila nujno potrebna izrecna, specialna ureditev SPZ v vseh 
primerih, kadar je ob fizični delitvi obremenjen samo posamezni solastni delež v 
solastnini. Fizična delitev nepremičnine, pri kateri je samo posamezni solastni 
delež obremenjen, bi namreč ob zgoraj zavzetem izhodišču avtomatično 
pripeljala do tega, da bi se to breme v tem solastnem deležu preneslo tudi na vse 
novo nastale nepremičnine in bi tako postali zavezanci tudi solastniki, ki v to 
breme niso privolili, niti niso imeli vpliva na njegov nastanek, saj v skladu s tretjim 
odstavkom 66. člena SPZ lahko vsak solastnik razpolaga s svojo pravico brez 
soglasja drugih solastnikov. Ker delitev solastne nepremičnine ni tipično 
                                            
396 M. Juhart v M. Juhart in drugi (2004), str. 255. 
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razpolaganje s solastnim deležem (po že predstavljenem delu pravne teorije 
delitev predstavlja (izredno) upravljanje s solastno stvarjo)397 ter gre pri tem za 
izvrševanje pravice do delitve, je po mojem mnenju potrebno vsaj v sodnem 
delitvenem postopku upoštevati tudi iz tega izhajajoč ustavno zaščiten interes 
preostalih solastnikov, da po delitvi niso na slabšem in da je po delitvi njihova 
lastninska pravica omejena v enakem obsegu kot prej, seveda ob zagotovljeni 
možnosti sodelovanja upravičencev iz teh bremen v delitvenem postopku, ki 
imajo zato tudi status materialnih udeležencev tega postopka.398 Drugačna 
interpretacija obstoječih določb SPZ bi po mojem mnenju privedla do posega v 
ustavno zavarovano pravico do zasebne lastnine preostalih solastnikov, ki pred 
tem niso bili imetniki obremenjenih solastnih deležev.  
Pri sporazumni delitvi solastniki lahko uredijo in po potrebi spremenijo vsebino 
oziroma predmet upravičenj tretjih oseb na nepremičnini, ki se deli, tako, da k 
sodelovanju povabijo tudi te tretje osebe ter z njihovim soglasjem dosežejo 
rezultat, ki varuje interese vseh vpletenih. V sodnem postopku pa mora po mojem 
mnenju na to paziti sodišče. Takšna pooblastila je zakonodajalec dal sodišču 
izrecno zgolj v primeru drugega odstavka 110. člena SPZ, ko je določil, da v 
primeru, če je kateri od solastniških deležev na nepremičnini obremenjen s 
hipoteko, sodišče s sklepom določi, na kateri posamezni del v etažni lastnini 
preide obremenitev, tako, da se z delitvijo ne poslabša položaj upnika. Menim, da 
bi bilo potrebno tudi v preostalih primerih fizične delitve solastne nepremičnine, 
ko je obremenjen zgolj posamezni solastni delež nepremičnine, in to s katerokoli 
izvedeno stvarno pravico,399 analogno uporabiti drugi odstavek 110. člena SPZ.  
                                            
397 M. Juhart in drugi (2007), str. 322. 
398 Menim, da je sodišče v teh primerih dolžno udeležence postopka v okviru 
materialnoprocesnega vodstva seznaniti o obstoju teh materialnih udeležencev postopka, saj 
ZNP v tem trenutku ne nudi zakonske podlage za to, da bi sodišče samoiniciativno vabilo te tretje 
osebe, da se vključijo v postopek, pri čemer dodajam, da proti takšni izrecni zakonski podlagi v 
ZNP de lege ferenda nimam nobenih pomislekov, kar utemeljujem v podpoglavju 5.14. doktorske 
naloge. Za več glede te problematike glej podpoglavje 5.4. doktorske naloge.  




V tem primeru po mojem mnenju sodišče tudi ni dolžno pridobiti soglasja 
stvarnopravnih upravičencev k spremembi predmeta njihovih stvarnopravnih 
upravičenj, to je soglasja k temu, da bi se breme preneslo samo na novo nastalo 
nepremičnino, ki bi jo po delitvi prejel v izključno last solastnik – dolžnik, in na 
morebitno denarno terjatev za izplačilo, do katere bi bil po delitvi upravičen ta 
solastnik – dolžnik. Nesorazmeren poseg v ustavno zaščitene pravice preostalih 
solastnikov do zasebne lastnine bi po mojem mnenju povzročilo zavzetje stališča, 
da je pridobitev takšnega soglasja stvarnopravnega upravičenca obligatorna in 
da je v primeru odsotnosti takšnega soglasja (pod pogojem, da se ostali 
solastniki s prevzemom tega bremena eksplicitno ne bi strinjali) nepremičnina 
fizično nedeljiva. V naslednjem podpoglavju doktorske naloge prikazana 
najnovejša sodna praksa v zvezi s tem je namreč že zavela ravno takšno 
stališče. Da bi preprečili, da bi bilo zaradi nesodelovanja oziroma nestrinjanja 
stvarnopravnega upravičenca ter možnimi manipulacijami s tem v zvezi 
preostalim solastnikom onemogočeno, da bi fizično delili solastno nepremičnino, 
kar je tudi njihov zakonsko zavarovan primarni interes, sem mnenja, da bi bila de 
lege ferenda v SPZ zato še toliko bolj nujna izrecna zakonska ureditev vseh 
primerov, ko je ob delitvi samo posamezni solastni delež obremenjen, in sicer na 
način, da bi zakon sodišče izrecno pooblastil, da uredi nadaljnje izvrševanje teh 
izvedenih stvarnopravnih pravic tako, da to ne bi poseglo v ustavnozavarovane 
interese preostalih solastnikov do zasebne lastnine in da bi bil ob tem v celoti 
zavarovan tudi interes tega stvarnopravnega upravičenca, torej da zaradi 
spremembe predmeta, na katerem ima stvarnopravna upravičenja, po delitvi ta 
ne bi bil na slabšem.  
Tudi primerjalnopravni argument potrjuje moje mnenje, da je zaradi varstva 
upravičenih interesov preostalih solastnikov potrebna posebna obravnava 
situacije, ko se deli nepremičnina, kjer je samo posamezni solastni delež 
obremenjen, in da v tem primeru tudi ni mogoče izhajati iz stališča, da 
obremenitev posameznega solastnega deleža nima vpliva na delitveni postopek. 
Avstrijska pravna ureditev določa usodo pravic, vpisanih v breme deleče se 
nepremičnine, v § 847 ABGB, ki določa, da zgolj delitev kateregakoli skupnega 
imetja, ne more biti drugemu v škodo in da se po delitvi vse njemu pripadajoče 
106 
 
zastavne, služnostne in druge stvarne pravice izvršujejo kakor pred njo; če pa se 
izvrševanje stvarne služnosti tiče le enega dela, pa ugasne pravica glede ostalih 
delov.400 Kljub temu, da iz § 847 ABGB torej izhaja, da obremenitev enega 
solastnega deleža načeloma ne more predstavljati ovire za fizično delitev, sta 
avstrijska sodna praksa in pravna teorija zavzeli stališče, da solastnik s hipoteko 
obremenjenega solastnega deleža ne more vztrajati na fizični delitvi, če bi bilo 
potem potrebno preostalim solastnikom proti njihovi volji dodeliti zemljišča, ki bi 
bila v tem deležu obremenjena s skupno hipoteko in zlasti v primeru, če se glede 
na način in višino te hipotekarne obremenitve oceni uveljavitev hipotekarnega 
jamstva za verjetno in potem zaščito z uporabo zastavljene stvari najmanj za 
težavno.401 V tem primeru se šteje fizična delitev po stališču avstrijske pravne 
teorije in sodne prakse za neizvedljivo (untunlich).402  
Ker je delitveni postopek v Avstriji urejen v relativno togem pravdnem postopku, 
je takšno stališče tudi edino logično. V okviru bistveno manj togega nepravdnega 
postopka, kot je uzakonjen pri nas, pa ima sodišče možnost, da poseže v vsebino 
                                            
400 Avstrija je s posebnim zakonom (Bundesgesetz vom 19. Dezember 1929 über 
grundbücherliche Teilungen, Ab- und Zuschreibungen (Liegenschaftsteilungsgesetz, v 
nadaljevanju LTG), BGBl. št. 3/1930 z nadaljnjimi spremembami) natančno določila, kakšen je 
pravni položaj pravic in dejstev, vpisanih v zemljiško knjigo, ob delitvi nepremičnin. V večini 
primerov je predviden prenos vseh bremen na novo nastale nepremičnine in se za ta prenos, 
razen v izjemnih primerih, soglasje zemljiškoknjižnih upravičencev iz teh bremen ne zahteva. Ob 
izrecnem soglasju zemljiškoknjižnega upravičenca z izbrisom bremena (t. i. izbrisno dovoljenje) je 
možen prenos tudi brez bremen. Izjemoma pa je možen tudi prenos brez bremen ob odsotnosti 
soglasja zemljiškoknjižnega upravičenca. S tem v zvezi naj poudarim ureditev v zvezi s prenosom 
obstoječih stvarnih služnosti ob delitvi, ki izhaja že iz § 847 ABGB. V skladu z LTG je namreč 
možen izbris stvarne služnosti na novonastalih nepremičninah, na katerih se ta služnost ne 
izvršuje, brez izrecnega soglasja upravičenca, vendar le pod pogojem, da iz zemljiške knjige 
jasno izhaja prostorska zamejitev te služnosti in da je poleg tega tudi z listinami (ki so bile 
podlage za vpis te služnosti) dokazano, da se ta služnost ne nanaša na to novo nastalo 
nepremičnino. Povzeto po B. Egglmeier-Schmolke v G. Kodek in drugi, str.: 516-519. 
401 B. Egglmeier-Schmolke v G. Kodek in drugi, str. 516.  Glej odločitev (Rechtssatz) avstrijskega 
Vrhovnega sodišča (OGH) RS0013845 z dne 16. februarja 1984. »Der Miteigentümer eines 
pfandbelasteten Liegenschaftsanteiles kann im Auseinandersetzungsfall dann nicht auf 
Naturalteilung bestehen, wenn anderen Teilungsgenossen gegen deren Willen (mit 
Simultanpfandrechten) anteilsmäßig zu belastende Grundstücke zuzuteilen wären und insbes. 
wegen der Art und Höhe solcher Pfandbelastung die Inanspruchnahme der Pfandhaftung als 
wahrscheinlich und die Abwehr der Pfandverwertung dann zumindest als beschwerlich 
einzuschätzen ist.« Glej tudi odločbo avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH)  6 Ob 8/83 z dne 16. 
februarja 1994. Obe odločitvi sta objavljeni v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at 
(27. 5. 2017). 
402 B. Egglmeier-Schmolke v G. Kodek in drugi, str. 519. 
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stvarnopravnih upravičenj stvarnopravnega upravičenca na način, da se mu s 
tem ne poslabša njegov položaj in tako obremenitev solastnega deleža kot taka 
ne vpliva na nedeljivost nepremičnine, s čimer sledimo tudi zakonsko 
zavarovanemu interesu solastnika po fizični delitvi solastne nepremičnine.  
V nadaljevanju sistematično obravnavam pravne položaje vseh izvedenih 
stvarnih pravic ob delitvi, pri čemer se pri vsaki še posebej konkretno 
osredotočam na zgoraj izpostavljeno situacijo, ko je samo posamezni solastni 
delež obremenjen s to izvedeno stvarno pravico ter podajam rešitve v okviru 
obstoječih določb SPZ. Čeprav ni posebne zakonske določbe, pritrjujem stališču 
V. Rijavec,403 da mora nepravdno sodišče ob delitvi že de lege lata urediti tudi 
način nadaljnjega izvrševanja stvarnih pravic na nepremičnini.  
4.9.1.2. Hipoteka 
V skladu z drugim odstavkom 150. člena SPZ je ob delitvi nepremičnine, ki je 
obremenjena s hipoteko, vsak od delov nepremičnine obremenjen s hipoteko v 
celoti. To pravilo ureja enega izmed vidikov načela nedeljivega hipotekarnega 
jamstva, katerega namen je, da se ohrani za hipotekarnega upnika kar najbolj 
ugoden objekt zastave, ki mu bo omogočal čim bolj učinkovito poplačilo 
zavarovane terjatve.404 Ker ob delitvi nepremičnine vsak od delov nepremičnine 
še naprej jamči za zavarovano terjatev v celoti,405 je potrebno pri vsaki 
nepremičnini vpisati hipoteko za celoten znesek hipotekarno zavarovane 
terjatve.406 T. Keresteš407 utemeljeno opozarja, da v tem primeru dejansko 
nastane skupna hipoteka in da bi bilo smiselno, da bi zakon v tem primeru 
določal nujnost vpisa skupne hipoteke. 
V slovenski pravni teoriji ni zaslediti jasnega stališča o tem, ali določba drugega 
odstavka 150. člena SPZ ureja zgolj situacijo delitve nepremičnine na več fizičnih 
delov (parcelacijo), pri čemer je celotna nepremičnina obremenjena s hipoteko, 
                                            
403 V. Rijavec (2010), str. 163. 
404 T. Keresteš v M. Juhart in drugi (2004), str. 680. 
405 T. Keresteš v M. Tratnik in drugi (2001), str. 79. 
406 T. Keresteš v M. Juhart in drugi (2004), str. 681. 
407 Prav tam, str.: 680-681. 
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ali pa je z njo zajet tudi primer fizične delitve nepremičnine, ko je zgolj posamezni 
solastni delež te nepremičnine obremenjen s hipoteko. Iz mnenja T. Keresteša408 
je razumeti, da drugi odstavek 150. člena SPZ pokriva tudi situacijo ob delitvi, ko 
je obremenjen samo posamezni solastni delež. Po njegovem mnenju naj bi bilo 
ravno zato v drugem odstavku 110. člena SPZ tudi določeno specialno pravilo, ko 
gre za delitev z vzpostavitvijo etažne lastnine, ko je zgolj posamezni solastni 
delež obremenjen s hipoteko. Iz mnenja V. Rijavec pa lahko razumemo, da ta 
določba ne pokriva te situacije. V svojem članku iz leta 2014409 z naslovom 
»Bremena pri preoblikovanju lastninske pravice, zlasti pri delitvi in združitvi 
nepremičnin,« namreč pri navajanju določbe drugega odstavka 150. člena SPZ 
navaja zgolj situacijo, ko je obremenjena celotna nepremičnina, nato pa se v 
nadaljevanju članka ločeno sprašuje, ali gre za izjemo pri prenosu hipoteke na 
solastnem deležu na nov samostojni del, pri čemer naj bi se pri tem po njenem 
mnenju analogno uporabil drugi odstavek 108. člena SPZ, ki ureja etažno 
lastnino. Člen 108 SPZ določa soglasje hipotekarnega upnika za primer 
sporazumne vzpostavitve etažne lastnine. V. Rijavec pa se nadalje v tem članku 
ne opredeli, kakšno pa je njeno mnenje glede sodne delitve v takšni situaciji 
oziroma glede postopanja sodišča v tem primeru: torej, ali bi se po njenem 
mnenju potem v primeru sodne delitve analogno uporabil drugi odstavek 110. 
člena SPZ. V svojem članku iz leta 2011410 v poglavju glede pravic tretjih ob 
delitvi pa V. Rijavec navaja, da lahko vsak solastnik na svojem idealnem deležu 
ustanovi hipoteko brez soglasja drugih solastnikov ter da sprememba lastnika 
idealnega deleža na nepremičnini, ki je obremenjena s hipoteko, ni razlog za 
njeno prenehanje. V nadaljevanju pa, da če je po kakršnemkoli naslovu lastnik s 
hipoteko obremenjene nepremičnine prejel v nadomestilo drugo nepremičnino, 
preide hipoteka na to nepremičnino (četrti odstavek 154. člena SPZ). Iz 
navedenega lahko razumemo, kot da se zavzema za stališče, da je v primerih 
fizične delitve, ko je obremenjen samo posamezni solastni delež, uporabljiva 
določba četrtega odstavka 154. člena SPZ. Sama menim, da ne moremo šteti 
                                            
408 T. Keresteš (2012), str. 138. 
409 V. Rijavec (2014), str.: 126-127. 
410 V. Rijavec (2011), str. 813. 
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novo nastali del nepremičnine po delitvi kot nadomestno nepremičnino, saj 
predstavlja del prej obstoječe nepremičnine in zato določbe četrtega odstavka 
154. člena SPZ v tem primeru ni mogoče uporabiti. Prav tako tudi T. Keresteš411 
navaja, da določba četrtega odstavka 154. člena SPZ rešuje vprašanje usode 
hipoteke zemljišč, ki so predmet komasacij in arondacij, uporabljiva pa naj bi bila 
tudi v razlastitvenih postopkih. 
Avtorica menim, da določba drugega odstavka 150. člena SPZ ni uporabljiva v 
primerih, ko se fizično deli nepremičnina, pri kateri je samo posamezni solastni 
delež obremenjen s hipoteko. Vpisana hipoteka ter načelo nedeljivega 
hipotekarnega jamstva v primeru, ko je vpisana hipoteka samo na posameznem 
solastnem deležu, sicer res ne preprečujeta fizične delitve, kar je še dodaten 
argument za to, da drugi odstavek 150. člena SPZ obsega tudi to situacijo, 
vendar pa po mojem mnenju ne bi bilo pravilno, da se sodišče v delitvenem 
postopku na dejstvo, da je s hipoteko obremenjen zgolj posamezni solastni delež, 
sploh ne bi oziralo, saj bi to pomenilo, da bi se potem pri fizični delitvi ta 
hipotekarna obremenitev avtomatično prenesla tudi na vse nove nastale 
nepremičnine oziroma na ustrezni solastni delež teh novo nastalih nepremičnin 
ter bi tako postali hipotekarni dolžniki tudi solastniki, ki to pred tem niso bili (prej 
so bili imetniki neobremenjenih solastnih deležev). In to ob dejstvu, da niso mogli 
vplivati niti na nastanek te hipoteke, saj njihovo soglasje v skladu z določbo 
prvega odstavka 139. člena SPZ ni potrebno, niti niso mogli vplivati na v skladu z 
načelom nedeljivega hipotekarnega jamstva izveden prenos hipotekarnih 
obremenitev na novo nastale nepremičnine, ki so jih ob delitvi prevzeli v izključno 
last. Takšna razlaga določb SPZ in postopanje sodišča v tem smislu bi bilo po 
mojem mnenju ustavno sporno, saj bi poseglo v ustavno varovano pravico 
preostalih solastnikov do zasebne lastnine. Kot sem že poudarila v prejšnjem 
podpoglavju doktorske naloge, je potrebno vzeti v obzir, da gre pri pravici 
solastnika do delitve za njegovo temeljno pravico, delitev stvari pa ne predstavlja 
klasičnega razpolaganja s stvarjo. Moje stališče je, da bi sodišče v takšnih 
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primerih moralo s sklepom ustrezno spremeniti vpisano hipoteko oziroma 
predmet te hipoteke, in sicer z določitvijo, da se hipoteka prenese na 
nepremičnino, ki jo ob delitvi prevzame v izključno last hipotekarni dolžnik, in na 
morebitno terjatev tega solastnika – hipotekarnega dolžnika do ostalih 
solastnikov iz naslova izplačila.  
Utemeljeno pa se zastavi vprašanje, ali sodišče to de lege lata sploh lahko naredi 
ter ali za to potrebuje izrecno soglasje hipotekarnega upnika ali ne. Kot že 
navedeno, SPZ pri fizični delitvi z vzpostavitvijo etažne lastnine v primeru, ko je 
zgolj posamezni solastni delež obremenjen, sodišču to možnost izrecno daje ter 
tudi ne zahteva soglasja hipotekarnega upnika, ampak izhaja iz stališča, da bo 
sodišče ustrezno poskrbelo za interese hipotekarnega upnika (drugi odstavek 
110. člena SPZ), pri sporazumni delitvi pa se to soglasje hipotekarnega upnika 
logično zahteva (drugi odstavek 108. člena SPZ). Po mojem mnenju bi bila v tem 
primeru zaradi podobnosti situacije utemeljena analogna uporaba drugega 
odstavka 110. člena SPZ. Poleg tega pa do enakega rezultata pridemo tudi z 
uporabo splošnih pravil glede zastavne pravice. Če namreč pride do 
preoblikovanja predmeta zastavne pravice, se zastavna pravica po samem 
zakonu (ex lege) prenese na ta preoblikovan predmet. Drugi stavek drugega 
odstavka 137. člena SPZ namreč določa, da če na mesto predmeta zastave stopi 
nov predmet, ki je zastavljiv, zastavni upnik pridobi enako vrsto zastavne pravice 
na novem predmetu. Gre za t. i. nadomestni predmet zastavne pravice. T. 
Keresteš412 opozarja, da se ta določba ne sme razlagati dobesedno. Po 
njegovem mnenju na primer v primeru, če je bil predmet zastave zavarovan, 
ravno v skladu s to določbo po samem zakonu stopi na mesto predmeta zastave 
terjatev, ki jo ima zastavitelj do zavarovalnice. 
Glede na navedeno menim, da ima sodišče de lege lata pravno podlago, da 
samo poseže v spremembo vpisane hipoteke oziroma samo odloči o prenosu 
hipotekarnih obremenitev zgolj na del prej obstoječe nepremičnine in morebitno 
denarno terjatev solastnika – hipotekarnega dolžnika do preostalih solastnikov iz 
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naslova izplačila večvrednosti prejetega dela stvari. Zastavni upnik je materialni 
udeleženec postopka in mu je na ta način dana možnost, da zavaruje svoje 
pravice. Ravno v takšnih primerih se fleksibilnost nepravdnega postopka, ki 
omogoča, da v postopku sodeluje širši krog oseb, torej tudi udeleženci v 
materialnem smislu, izkaže za nadvse dobrodošlo.  
Zavzetje stališča po obligatornosti pridobitve soglasja zastavnega upnika bi lahko 
v praksi povzročilo precejšnje manipulacije s strani posameznega solastnika, saj 
lahko ta z zastavitvijo svojega solastnega deleža, za kar v skladu z določbo 
prvega odstavka 139. člena SPZ ne potrebuje soglasja preostalih solastnikov, (ob 
nestrinjanju hipotekarnega upnika) dejansko prepreči prihodnjo fizično delitev 
nepremičnine. Zaradi dosege pravne varnosti in poenotenja stališč v nadaljevanju 
predstavljene sodne prakse pa bi bilo potrebno de lege ferenda nepravdnemu 
sodišču dati tudi izrecna zakonska pooblastila, da lahko to stori samo, brez 
izrecnega soglasja hipotekarnega upnika.  
Sodna praksa se do sedaj s tem problemom ni veliko ukvarjala. Iz sklepa Višjega 
sodišča v Ljubljani II Cp 347/2009 z dne 27. maja 2009 izhaja, da obremenitev 
solastnega deleža s hipoteko ne vpliva na delitveni postopek in da posledično 
hipotekarni upnik tudi nima položaja materialnega udeleženca postopka. V svoji 
odločbi III Cp 2448/2016 z dne 5. septembra 2016 pa je Višje sodišče v Ljubljani 
sprejelo stališče, da drugi odstavek 150. člena SPZ situacije, ko je samo 
posamezni solastni delež obremenjen s hipoteko, ne pokriva ter da se v takem 
primeru lahko hipoteka prenese na nepremičnine, ki jih prevzamejo v izključno 
last hipotekarni dolžniki le, če s tem soglašajo tudi hipotekarni upniki. Hipoteka 
namreč obremenjuje nepremičnino in ne njenega lastnika. Sodišče mora zato 
glede na navedeno v primerih, ko je samo en solastni delež obremenjen s 
hipoteko, v postopek pritegniti hipotekarne upnike. In če ti ne bodo soglašali, je 
potem nepremičnina fizično nedeljiva. Po predstavljenem stališču novejše sodne 
prakse torej na delitveni postopek in na samo deljivost nepremičnine lahko 
vplivata tudi dejstvi, ali je posamezni solastni delež obremenjen s hipoteko in ali 
je podano soglasje hipotekarnega upnika, kar pa menim, da ni pravilno, kot sem 
že zgoraj obrazložila. Navedena sodna odločba pa je tudi ena tistih, ki sodišču v 
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delitvenem postopku nalaga obveznost, da samo poskrbi za udeležbo vseh 
materialnih udeležencev postopka (zastavnih upnikov).413  
Kot že večkrat navedeno, za razliko od delitve solastne nepremičnine s 
parcelacijo SPZ za primer delitve nepremičnine z vzpostavitvijo etažne lastnine 
specialno ureja situacijo, kadar je ta nepremičnina oziroma solastni delež te 
nepremičnine obremenjen s hipoteko. V primeru, da je kateri od solastniških 
deležev na nepremičnini obremenjen s hipoteko, sodišče s sklepom določi, na 
kateri posamezni del v etažni lastnini preide obremenitev, tako da se z delitvijo ne 
poslabša položaj upnika (drugi odstavek 110. člena SPZ). Sporazumna delitev v 
tem primeru pa je možna samo s soglasjem upnika, pri čemer mora sporazum o 
delitvi določiti posamezni del zgradbe v etažni lastnini, na katerega preide 
obremenitev (drugi odstavek 108. člena SPZ). Upnikova posebna privolitev pri 
sodni delitvi (za razliko od pravnoposlovne delitve) ni potrebna, ker o varstvu 
njegovega interesa odloča sodišče.414 Hipoteka, ki pa bremeni celotno 
nepremičnino, ki se razdeli na etažno lastnino, pa preide na vse posamezne dele 
v etažni lastnini (111. člen SPZ). Do enakega rezultata bi lahko prišli tudi z 
uporabo drugega odstavka 150. člena SPZ, saj je v danem primeru s hipoteko 
obremenjena celotna stvar. Specialna norma zato niti ne bi bila potrebna.415  
4.9.1.3. Stvarna služnost 
Pri delitvi služečega zemljišča ostane stvarna služnost samo na tistih delih, na 
katerih se je izvrševala (drugi odstavek 225. člena SPZ). Čeprav stvarna služnost 
bremeni služečo nepremičnino kot celoto, ne glede na del, kjer se izvršuje,416 to 
po delitvi ne bi bilo več smiselno, saj ni smotrno, da bi stvarna služnost bremenila 
novonastalo nepremičnino, na kateri se ni nikoli izvrševala in se morda niti ne bo 
mogla izvrševati.417 Prenos stvarne služnosti ob delitvi je torej odvisen od načina 
                                            
413 Moje stališče je, da lahko sodišče de lege lata to izvede zgolj v okviru materialnoprocesnega 
vodstva, torej tako, da o teh dejstvih seznani vse udeležence postopka, kot bo obširno 
obrazloženo tudi v podpoglavju 5.4. doktorske naloge. 
414 V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 544. 
415 T. Keresteš (2012), str. 138. 
416 M. Juhart in drugi (2007), str. 597. 
417 T. Keresteš (2012), str. 139. 
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njenega izvrševanja. Iz vsebine stvarne služnosti izhaja, ali se nanaša na celotno 
služečo nepremičnino ali na točno določen del služeče nepremičnine. V prvem 
primeru se bo stvarna služnost prenesla na vse parcele, ki so nastale z delitvijo, v 
drugem primeru pa samo na tiste parcele, nastale z delitvijo, kjer se je služnost 
že prej izvrševala.418  
Po mnenju M. Juharta419 mora podlaga za uveljavitev pravila iz drugega odstavka 
225. člena SPZ izhajati iz zemljiške knjige. Po določbi 19. člena ZZK-1 se namreč 
pri opisu vsebine služnosti natančno opišejo prostorske meje, če je izvrševanje 
stvarne služnosti omejeno na določene dele nepremičnine. Na ta način je 
mogoče zanesljivo ugotoviti, na katerih delih služeče nepremičnine se služnost 
izvršuje. Kot pravilno opozarja M. Juhart v nadaljevanju, pa ZZK-1 podrobneje ne 
ureja postopanja zemljiškoknjižnega sodišča v primeru delitve parcel. Meni, da 
lahko zemljiškoknjižno sodišče v postopku prevzemanja katastrskih podatkov 
odloči tudi na podlagi določbe drugega odstavka 225. člena SPZ in stvarno 
služnost prenese samo na tisto nepremičnino, kjer se ta resnično izvršuje; če pa 
obstaja najmanjši dvom glede poteka, pa bi moralo služnost prenesti na vse nove 
nastale nepremičnine. Če je pri tem zemljiškoknjižno sodišče naredilo napako, pa 
ima lastnik nove nepremičnine, na kateri se stvarna služnost ne izvršuje, 
zagotovljeno sodno varstvo in lahko zahteva, da služnost preneha s sodno 
odločbo na podlagi 222. člena SPZ. Sama menim, da je takšna rešitev ustrezna, 
kadar gre za sporazumno delitev solastne nepremičnine, v katero lastniki 
gospodujočih nepremičnin niso bili vključeni. V primeru sodne delitve solastne 
nepremičnine pa je po mojem mnenju bolj smotrna rešitev (zlasti glede na naravo 
nepravdnega postopka), da bi bilo nepravdno sodišče tisto, ki bi natančno 
ugotovilo način izvrševanja oziroma vsebino stvarne služnosti in potem glede na 
te ugotovitve na podlagi drugega odstavka 225. člena SPZ s sklepom odločilo, na 
katero od novo nastalih nepremičnin služeče nepremičnine se stvarna služnost 
prenese ter po potrebi tudi ustrezno upoštevalo manjvrednost zemljišča iz tega 
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419 Prav tam. 
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razloga.420 Lastnik gospodujoče nepremičnine je v tem primeru potem materialni 
udeleženec delitvenega postopka, s čimer mu je dana možnost, da ustrezno 
zavaruje svoje pravice. Menim pa, da glede na jasno določbo drugega odstavka 
225. člena SPZ njegovo izrecno soglasje ni potrebno in je sodišče dolžno 
varovati njegov interes že po samem zakonu.  
4.9.1.4. Osebna služnost 
SPZ usode osebnih služnosti, ki bremenijo delečo se nepremičnino, specialno ne 
določa. Upoštevati je potrebno, da so osebne služnosti na delu nepremičnine 
sicer možne (232., 246. in 248. člen SPZ), vendar se v razmerju do tretjih šteje, 
da je nepremičnina obremenjena v celoti, zaradi česar se tako vpisujejo tudi v 
zemljiško knjigo ali pa se vzpostavijo le na idealnem deležu.421 Glede na 
navedeno bi po mojem mnenju tudi v primeru fizične delitve nepremičnine, 
obremenjene z osebno služnostjo, sodišče moralo najprej ugotoviti vsebino te 
osebne služnosti, torej ali se nanaša na celotno nepremičnino ali pa samo na 
njen del, ter kdo od solastnikov je dejansko zavezanec in na podlagi tega nato s 
sklepom odločiti o prenosu osebne služnosti na vse ali le na določene novo 
nastale nepremičnine ter pri delitvi ustrezno upoštevati manjšo vrednost 
zemljišča iz tega razloga. Če bi bil z osebno služnostjo obremenjen zgolj 
posamezni solastni delež, pa bi moralo sodišče še posebej paziti na to, da po 
izvedeni delitvi ne bi postali zavezanci tudi solastniki, ki pred tem to niso bili, saj 
bi to pomenilo nedovoljen poseg v njihov pravni položaj, kot že predhodno 
utemeljeno. Služnostni upravičenci so materialni udeleženci delitvenega 
postopka, vendar pa po mojem stališču njihovo izrecno soglasje k prenosu ni 
potrebno. Sodišče bo ustrezno zavarovalo njihov interes. Kot že večkrat 
navedeno, bi zavzetje stališča po obligatornosti pridobitve soglasja 
stvarnopravnega upravičenca lahko v praksi povzročilo precejšnje manipulacije s 
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upravičenca ali s tožbo. Glej H. Gamerith v P. Rummel in drugi, str. 975. 




strani posameznega solastnika ali pa stvarnopravnega upravičenca. Poleg tega 
pa bi na takšen način prišli do situacije, ko bi izvedena stvarna pravica, ki 
obremenjuje posamezni solastni delež, lahko preprečila fizično delitev solastne 
nepremičnine in tako nesorazmerno posegla v pravni položaj preostalih 
solastnikov, kar pa bi bilo nedopustno. Enak režim bi po mojem mnenju moral 
veljati tudi v primeru nepravih stvarnih služnosti. 
V. Rijavec422 se pri delitvi nepremičnin, obremenjenih z osebnimi služnostmi, 
zavzema za analogno uporabo določbe prvega odstavka 225. člena SPZ glede 
delitve gospodujoče nepremičnine in meni, da se osebna služnost ob delitvi 
prenese na vse novo nastale parcele, in to tudi v primeru, če je ustanovljena 
osebna služnost samo na solastnem deležu. Iz že večkrat pojasnjenih razlogov 
se avtorica s tem stališčem ne strinjam in je po mojem mnenju potrebna 
drugačna obravnava situacije, ko je samo posamezni solastni delež obremenjen 
z osebno služnostjo ali pa če je osebna služnost ustanovljena zgolj na delu 
nepremičnine, kot že pojasnjeno. 
Obenem pa se V. Rijavec423 v tem članku še sprašuje, ali se užitkar lahko upre 
delitvi, pri čemer na to vprašanje ne odgovori. V nadaljevanju pa zastopa stališče, 
da posegi v stvar, ki so predmet užitka, niso dopustni, če se zaradi tega poslabša 
užitkarjev položaj ter ob tem primeroma navaja gradnjo in vzpostavitev etažne 
lastnine, če je užitek v obdelovanju zemljišča in pobiranju kmetijskih pridelkov. 
Menim, da navedeni primer ni najbolj posrečen. Užitkarju daje zakon pravna 
sredstva, da prepreči nedovoljene posege v svojo pravico. Takšen nedovoljen 
poseg bi nedvomno predstavljala tudi ta gradnja. Težko pa bi zastopala stališče, 
da vzpostavitev etažne lastnine na tej že zgrajeni zgradbi (torej delitev 
nepremičnine) še dodatno poslabšuje pravni položaj užitkarja oziroma da to 
predstavlja dodaten poseg v njegov pravni položaj. Vse navedeno samo še 
dodatno dokazuje, da so življenjski primeri lahko zelo različni in da je zato še več 
argumentov v prid mojemu stališču, da je nepravdno sodišče tisto, ki bi moralo v 
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sodnem postopku urediti tudi nadaljnje izvrševanje osebnih služnosti in ostalih 
izvedenih stvarnih pravic na nepremičnini, ki je predmet delitve. 
4.9.1.5. Stvarno breme 
Pri delitvi nepremičnine, ki je obremenjena s stvarnim bremenom, odgovarja vsak 
lastnik kot solidarni dolžnik (prvi odstavek 254. člen SPZ). V primeru delitve 
obremenjene nepremičnine se torej glede realnega jamstva položaj za 
upravičenca ne spremeni.424 Kot pravilno opozarja R. Vrenčur,425 s to določbo ni 
mišljeno, da zaradi delitve obremenjene nepremičnine nastopi osebno jamstvo 
vsakega lastnika novo nastalih obremenjenih nepremičnin, temveč bo osebno 
jamstvo bremenilo tistega lastnika novo nastale obremenjene nepremičnine, ki je 
hkrati tudi v obligacijskem razmerju z upravičencem, ostali (novi) lastniki pa 
pridobijo zgolj z realnim bremenom obremenjeno nepremičnino, kar pomeni, da 
jamčijo zgolj realno za obveznosti, ki izvirajo iz stvarnega bremena. Glede na 
navedeno je torej potrebno solidarno odgovornost lastnikov razumeti zgolj kot 
jamstvo z nepremičninami, ne kot njihovo osebno jamstvo oziroma kot jamstvo z 
vsem njihovim premoženjem, pri čemer pa lahko upravičenec zahteva poplačilo 
od kateregakoli lastnika za celotno obveznost.426 Strinjam se z mnenjem R. 
Vrenčurja, da je določba prvega odstavka 254. člena SPZ nekoliko ponesrečeno 
oblikovana, saj nakazuje na osebno jamstvo novih lastnikov, kar pa ni bil namen 
zakonodajalca.  
Iz zgoraj predstavljenega stališča R. Vrenčurja pa jasno izhaja, da naj bi prvi 
odstavek 254. člen SPZ urejal tako primere, ko je posamezni solastni delež 
obremenjen z realnim bremenom, kot tudi primere, ko je z realnim bremenom 
obremenjena celotna nepremičnina. Dejstvo pa je, da v primeru, ko je samo 
posamezni solastni delež obremenjen z realnim bremenom, nastopi povsem 
podobna situacija, kot v primeru, ko je samo en solastni delež obremenjen s 
hipoteko in je bila predstavljena že zgoraj. Po mojem mnenju tudi v tem primeru 
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ni mogoče ščititi samo pravice upravičenca iz stvarnega bremena, ne da bi se pri 
tem ozrli še na pravice preostalih solastnikov. Zaradi varstva pravic preostalih 
solastnikov, imetnikov neobremenjenih solastnih deležev, ki tudi niso imeli vpliva 
na nastanek tega stvarnega bremena, se mi zdi ustavno sporno stališče, da bi 
sedaj ti ob delitvi dobili v izključno last novo nastale nepremičnine, ki so v 
določenem solastnem deležu obremenjene z realnim bremenom. Menim, da je 
utemeljeno, da bi tudi v tem primeru sodišče postopalo smiselno enako, kot je 
bilo predstavljeno že zgoraj za primer hipoteke na posameznem solastnem 
deležu, to je prenos stvarnega bremena z delitvenim sklepom zgolj na 
nepremičnino, ki jo ob delitvi pridobi v izključno last solastnik, ki je tudi zavezanec 
iz obligacijskega razmerja. 
4.9.1.6. Stavbna pravica 
V. Rijavec427 meni, da je delitev zemljišča, na katerem je ustanovljena stavbna 
pravica, mogoča le v soglasju z imetnikom stavbne pravice, saj delitev nujno 
vpliva na nastanek več stavbnih pravic. Avtorica menim, da soglasje imetnika 
stavbne pravice v tem konkretnem primeru ni potrebno (niti v primeru izvensodne 
delitve), ker je po izvedeni parcelaciji na vsakem od novo nastalih zemljišč 
vpisana stavbna pravica z enako vsebino ter posledično takšna delitev v ničemer 
ne posega v pravni položaj imetnika stavbne pravice. V primeru izvensodne 
delitve solastne nepremičnine bi bilo po mojem mnenju potrebno soglasje 
imetnika stavbne pravice le v primeru, če bi šlo za t. i. omejeno stavbno pravico, 
torej stavbno pravico, ki bi sicer obremenjevala celotno nepremičnino, vsebinsko 
pa bi se nanašala le na določeni del nepremičnine, solastniki nepremičnine pa bi 
želeli, da je po izvedeni delitvi stavbna pravica vpisana zgolj na tisti novo nastali 
nepremičnini, ki jo ta stavbna pravica dejansko obremenjuje, ne pa tudi na 
preostalih novo nastalih nepremičninah. Pri sodni delitvi nepremičnine, 
obremenjene s t. i. omejeno stavbno pravico, pa bi bilo po mojem mnenju sodišče 
tisto, ki bi analogno z drugim odstavkom 225. člena SPZ ugotovilo, kateri del 
delečega se zemljišča stavbna pravica dejansko obremenjuje in nato s sklepom 
                                            
427 V. Rijavec (2014), str. 128. 
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odločilo, na katero od novo nastalih nepremičnin se stavbna pravica prenese ter 
po potrebi tudi ustrezno upoštevalo manjvrednost zemljišča iz tega razloga. 
Imetnik stavbne pravice je v tem primeru potem materialni udeleženec 
delitvenega postopka, s čimer mu je dana možnost, da ustrezno zavaruje svoje 
pravice. Menim pa, da njegovo izrecno soglasje ni potrebno in je sodišče dolžno 
varovati njegov interes že po samem zakonu.  
Na tem mestu naj še omenim, da SPZ v 258. členu izrecno dopušča možnost, da 
se zgradba, ki je predmet stavbne pravice, razdeli v etažno lastnino, če so za to 
izpolnjeni zakonski pogoji, pri čemer imajo potem v tem primeru lastniki 
posameznih delov stavbno pravico po idealnih deležih. Stavbna pravica po 
idealnih deležih torej sovpada s solastnino zgradbe kot skupnega dela.428 Lastniki 
posameznega dela zgradbe v primeru stavbne pravice namreč niso solastniki 
zemljišča kot skupnega dela, temveč imajo na zemljišču skupaj stavbno 
pravico.429 
4.9.2. Usoda pravic, vpisanih v korist deleče se nepremičnine 
Delitveni postopek ne vpliva na pravice, ustanovljene v korist solastne 
nepremičnine, ki je predmet delitve.  
4.9.2.1. Stvarna služnost 
Pri delitvi gospodujočega zemljišča ostane stvarna služnost v prid vsem njenim 
delom (prvi odstavek 225. člena SPZ). Stvarna služnost se torej po samem 
zakonu prenese v korist vseh novo nastalih nepremičnin. Ko se pravne posledice 
delitve na podlagi odločbe geodetske uprave in vpisu v kataster prenesejo v 
zemljiško knjigo, sodišče na podlagi 114. člena ZZK-1 pri vpisani stvarni služnosti 
na služečem zemljišču poočiti spremembo vpisa zemljišč ter opravi poočitev 
obstoja stvarne služnosti kot zvezni vpis pri vseh novih zemljiških parcelah, ki so 
nastale z delitvijo.430 Če stvarna služnost za novonastali del razdeljene 
gospodujoče nepremičnine ni več koristna ali se bistveno spremenijo okoliščine, 
                                            
428 Glej tudi T. Keresteš (2012), str. 139. 
429 A. Vlahek v M. Juhart in drugi (2004), str. 1031. 
430 M. Juhart v M. Juhart in drugi (2004), str. 924. 
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v katerih je bila ustanovljena, lahko lastnik služeče nepremičnine v skladu s prvim 
odstavkom 222. člena SPZ zahteva, da ta služnost preneha.431 V tem primeru 
stvarna služnost preneha z dnem, ko postane sodna odločba pravnomočna 
(drugi odstavek 222. člena SPZ).  
Avstrijska ureditev (tretji in četrti stavek § 844 ABGB) za razliko od SPZ določa, 
da stvarne služnosti, če ni dogovora, ostanejo v prid vsem delom, vendar se 
služnost s tem ne sme razširiti ali postati težavnejša za služeče zemljišče; če je 
izvrševanje služnosti v korist le posameznim delom, pa ugasne pravica glede 
ostalih delov. Za razliko od slovenske ureditve je avstrijsko zemljiškoknjižno 
sodišče dolžno v poenostavljenem zemljiškoknjižnem postopku po uradni 
dolžnosti preveriti, v korist katerih zemljišč po delitvi še naprej obstaja služnost in 
to potem upoštevati tudi ob vpisu novo nastalih zemljišč v zemljiško knjigo, kar se 
mi zdi boljša rešitev od slovenske. Zgolj v primeru, če pa iz listin oziroma 
zemljiškoknjižnega vpisa ne izhaja jasno, v korist katerih po delitvi nastalih 
nepremičnin je ustanovljena ta služnost, pa je potem dolžno to služnost vpisati v 
korist vseh novo nastalih nepremičnin. Lastnik služeče nepremičnine, ki meni, da 
služnost ni v korist določenega posameznega dela, nastalega po delitvi, lahko 
potem na podlagi četrtega stavka § 844 ABGB s tožbo zahteva ugotovitev, da je 
služnost v korist tega posameznega dela ugasnila. Služnost namreč v tem 
primeru ugasne že na podlagi zakona.432 Lastnik služeče nepremičnine, ki meni, 
da je zaradi te delitve gospodujoče nepremičnine prišlo do večje obremenitve 
služeče nepremičnine, lahko s tožbo zahteva prenehanje le-te. Avstrijska sodna 
praksa je že zavzela stališče, da je potrebno vzeti v zakup neznatno povečano 
obremenitev služeče nepremičnine433 in da zgolj povečanje števila uporabnikov 
ne predstavlja nedovoljene razširitve služnosti.434 435 
                                            
431 Prav tam, str. 925. 
432 Odločba avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 5 Ob 35/89 z dne 6. junija 1989 – objavljena v 
bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (28. 5. 2017). 
433 Odločitev (Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0011660 z dne 2. 
septembra 1976 – objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (27. 5. 2017). 
434 Odločitev (Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0011748 z dne 14. aprila 
1977 – objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (27. 5. 2017). 
435 Povzeto po B. Egglmeier-Schmolke v G. Kodek in drugi, str.: 511-513. 
120 
 
4.9.2.2. Stvarno breme 
Če se razdeli nepremičnina, katere vsakokratni lastnik je imetnik stvarnega 
bremena, ostane stvarno breme v korist lastnika vsakega posameznega dela 
nepremičnine (drugi odstavek 254. člen SPZ). Ta določba pride v poštev zgolj za 
t. i. predialno stvarno breme, ki je ustanovljeno v korist vsakokratnega lastnika 
določene nepremičnine.  
Po mnenju R. Vrenčurja436 je potrebno to določbo povezovati z ureditvijo stvarnih 
služnosti ob delitvi. Če je bila namreč s predialnim realnim bremenom 
zavarovana obveznost plačila za uporabo služnosti poti, nujne poti in podobno, 
ter je ob delitvi nepremičnine ostala služnost samo na eni od novonastalih 
nepremičnin, mora realno breme v korist ostalih lastnikov novih nepremičnin 
ugasniti. Gre torej za situacijo, ko sta obe nepremičnini hkrati gospodujoče in 
služeče zemljišče, enkrat z vidika stvarne služnosti enkrat pa z vidika stvarnega 
bremena. Zaradi jasne določbe drugega odstavka 254. člena SPZ pa bo 
potrebno prenehanje realnega bremena v korist lastnikov tistih novonastalih 
nepremičnin, preko katerih stvarna služnost ne poteka, zahtevati prek sodišča ob 
smiselni uporabi 222. člena SPZ.437 
4.10. Ustanovitev novih stvarnih služnosti ob delitvi 
Če sodišče ugotovi, da posamezni udeleženec dela stvari, ki mu je bil dodeljen, 
ne more ali delno ne more uporabljati brez drugega dela razdeljene stvari, po 
uradni dolžnosti odloči o ustanovitvi stvarne služnosti, pri čemer pa soglasje 
lastnikov obremenjenih zemljišč ni potrebno (prvi odstavek 125. člena ZNP). Vse 
nepremičnine, ki jih bo sodišče fizično razdelilo, morajo imeti urejen dostop.438 
Stvarno služnost ustanovi sodišče po pravilih SPZ in ZNP za dovolitev nujne 
                                            
436 R. Vrenčur v  M. Juhart in drugi (2004), str. 1008. 
437 Prav tam. 
438 Po mnenju N. Podobnik Oblak nastane težava takrat, kadar že prvotna nepremičnina ni imela 
urejenega dostopa oziroma nujne poti. Po njenem mnenju je v takem primeru povsem nesmiselno 
ustanavljati služnost (oziroma nujno pot) le prek drugega novonastalega dela, če taka pot v 
nadaljevanju ni urejena ter ne zagotavlja enotnega in celovitega dostopa do javne poti. Glej N. 
Podobnik Oblak, str. 58. 
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poti.439 Sodišče v skladu prvim odstavkom 89. člena SPZ dovoli nujno pot, če se 
z njo ne omogoča ali znatno ovira uporaba nepremičnine, po kateri naj bi nujna 
pot potekala. Vrsto, obseg in potek nujne poti določi sodišče glede na potrebe 
gospodujočega zemljišča, ob upoštevanju, da naj se tuja nepremičnina čim manj 
obremeni (drugi odstavek 89. člena SPZ). Večjo ali manjšo vrednost zemljišča 
zaradi ustanovitve služnosti upošteva sodišče pri delitvi stvari (drugi odstavek 
125. člena ZNP). V tem primeru mora delitveni sklep obsegati tudi natančen 
potek nujne poti ter način uporabe te poti, sestavni del sklepa pa mora biti skica o 
poteku te nujne poti (prvi odstavek 145. člena SPZ). Sklep je v tem delu 
konstitutivne narave; stvarna služnost nastane z dnem, ko postane sodna 
odločba pravnomočna.440 
4.11. (Ne)dopustnost delitve solastne nepremičnine pri vknjiženi pravici 
prepovedi odtujitve in obremenitve 
V skladu s sodno prakso441 v primeru, če je zaradi pogodbenega razpolaganja 
katerega od solastnikov na njegovem deležu v zemljiški knjigi vpisana pravica 
prepovedi odsvojitve in obremenitve, to ne vpliva na pravico ostalih solastnikov 
                                            
439 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 91 ter N. Podobnik Oblak, str. 58. Glej tudi sklep 
Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 510/2004 z dne 24. novembra 2004: »V postopku za delitev stvari 
sodišče po uradni dolžnosti odloči o ustanovitvi stvarne služnosti v skladu s pravili za dovolitev 
nujne poti – po teh pravilih pa soglasje lastnikov obremenjenih zemljišč ni potrebno.« 
440 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 100. 
441 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 788/2000 z dne 1. februarja 2001: »V zemljiško knjigo 
vpisani pravici prepovedi odtujitve in obremenitve gredo določeni absolutni učinki. Vendar pa se 
lahko nanaša le na pogodbeno razpolaganje solastnika, pri katerem je prepoved vpisana, kar 
prodaja zaradi delitve nedvomno ni. Takšna prodaja se opravi bodisi po določilih 10. poglavja 
ZNP bodisi po določilih 19. poglavja ZIZ (123. čl. ZNP), kupec prodane nepremičnine pa postane 
njen lastnik na podlagi sodne odločbe (domika) in ne na podlagi pogodbe. Že zgolj to dejstvo 
kaže, da pogodbena prepoved obremenitve takšnega "razpolaganja" ne more preprečevati. Sicer 
pa je treba v koliziji pravice vpisane prepovedi odtujitve in obremenitve na solastniškem deležu 
enega solastnika in pravice delitve solastne stvari drugih solastnikov dati prednost slednji pravici. 
Pravica zahtevati delitev stvari je zakonska pravica solastnika, ki je omejena le z zakonom, 
prepovedjo zlorabe (zahtevati delitev ob nepravem času – 1. odst. 16. čl. ZTLR) in pogodbeno, pa 
še to le časovno omejeno (3. odst. 16. čl. ZTLR). Omejitve te pravice je torej treba razlagati ozko, 
nikakor ne tako, da bi jo lahko omejeval ali izključeval eden od solastnikov s pogodbo s tretjim, pri 
kateri drugi solastniki niso pogodbena stranka in na katero sploh niso imeli vpliva, saj solastnik 
lahko razpolaga s svojim delom brez soglasja drugih solastnikov (2. odst. 14. čl. ZTLR). To pa 
pomeni, da s svojim razpolaganjem ne more (brez njihovega soglasja) zavezovati in omejevati 
solastninske pravice drugih solastnikov. Priznavanje absolutnega značaja takšni pravici v 
razmerju do drugih solastnikov bi torej pomenila prevelik poseg v njihovo (so)lastninsko pravico in 
iz nje izvirajočo pravico delitve stvari.« Glej tudi sklep Višjega sodišča v Kopru Cdn 465/2013 z 
dne 26. novembra 2013. 
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zahtevati delitev solastnine. Solastnik namreč s svojim razpolaganjem ne more 
omejevati solastninske pravice ostalih solastnikov brez njihovega soglasja. Kot 
dodaten argument k temu pa sodna praksa še navaja, da se lahko ta prepoved 
nanaša zgolj na pogodbeno razpolaganje solastnika, kar pa sodna prodaja zaradi 
delitve nedvomno ni. 
V. Rijavec442 meni, da prepoved odsvojitve in obremenitve preprečuje civilno 
delitev nepremičnine, ne preprečuje pa njene fizične delitve, ker se prepoved 
prenese na vse nove dele. To svoje mnenje utemeljuje s sklicevanjem na 
avstrijsko pravno teorijo. Avtorica k temu dodajam, da je avstrijska sodna praksa 
jasno zavzela stališče, da v zemljiško knjigo vpisana prepoved odtujitve in 
obremenitve na solastnem deležu enega solastnika ne vpliva na pravico ostalih 
solastnikov zahtevati delitev solastnine in sta tako fizična kot civilna delitev 
možni.443 Le v primeru, če je na vseh solastnih deležih vpisana prepoved 
odsvojitve in obremenitve v korist istih upravičencev, avstrijska sodna praksa 
šteje, da civilna delitev ni mogoča.444 
V skladu z drugim odstavkom 47. člena ZZK-1 je vknjižena pravica prepovedi 
odtujitve in obremenitve ovira za dovolitev vpisov, ki bi začeli učinkovati po 
trenutku, od katerega učinkuje vknjižba pridobitve pravice prepovedi odtujitve in 
obremenitve, predlaganih na podlagi listin, ki vsebujejo zemljiškoknjižno dovolilo 
ali na podlagi sodnih odločb, ki se glasijo na izstavitev zemljiškoknjižnega 
dovolila in torej izvirajo iz dejanskega stanja neizpolnitve pogodbenih obveznosti 
(1., 2., 4. in 5. točka prvega odstavka 40. člena ZZK-1). Če torej strogo gledamo 
določila ZZK-1, bi lahko vknjižena prepoved odsvojitve in obremenitve učinkovala 
kvečjemu pri pogodbenem razpolaganju solastnikov in bi torej onemogočala vpis 
lastninske pravice na podlagi sporazuma o delitvi (fizične ali civilne).  
                                            
442 V. Rijavec (2011), str. 813. 
443 Odločitev (Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0010783 z dne 20. marca 
1928 – objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (3. 6. 2017). Glej tudi T. 
Klicka v P. Angst in drugi (2008), str. 1625. 
444 Odločba avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 7 Ob 72/08p z dne 27. avgust 2008 – 
objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (3. 6. 2017). Glej tudi T. Klicka v 
P. Angst in drugi (2008), str. 1631. 
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Zgoraj predstavljena stališča o učinkih vknjižene prepovedi odsvojitve in 
obremenitve na delitev so si med seboj nasprotujoča. 
Po mojem mnenju je potrebno pri iskanju odgovora na vprašanje, kakšne učinke 
ima vknjižena pravica prepovedi odtujitve in obremenitve na delitev solastne 
nepremičnine, izhajati iz odgovorov na sledeča tri vprašanja: Prvo vprašanje je, 
ali delitev solastne nepremičnine lahko predstavlja pravni promet oziroma 
pogodbeno razpolaganje v klasičnem smislu (odtujitev), drugo vprašanje je, ali 
prevzem obveznosti iz naslova prepovedi odtujitve lahko smatramo za odpoved 
pravici zahtevati delitev solastne stvari na podlagi tretjega odstavka  69. člena 
SPZ, zadnje vprašanje pa je, ali lahko potegnemo določene vzporednice med 
sporazumom o delitvi in sodnim sklepom o delitvi.  
Vprašanje, ali delitev solastne nepremičnine predstavlja pravni promet oziroma 
pogodbeno razpolaganje v klasičnem smislu odtujitve stvari, nima enoznačnega 
odgovora. Če se pri civilni delitvi (prodaji) vsaj na prvi pogled zdi, da gre za 
pravni promet, pa to težje trdimo za fizično delitev. Pri fizični delitvi namreč 
solastniki fizično samo razdelijo stvar in potem postanejo izključni lastniki novo 
nastalih stvari. SPZ predpisuje, da se pri delitvi s sporazumom smiselno 
uporabijo določila, ki urejajo pridobitev lastninske pravice s pravnim poslom (prvi 
odstavek 70. člena SPZ), kar napeljuje na sklep, da gre pri tem za pravni promet 
oziroma klasično razpolaganje s stvarjo. V skladu z Zakonom o davku na promet 
nepremičnin445 na primer pa se fizična delitev solastne nepremičnine (brez 
doplačil) ne obravnava kot pravni promet in zato ni predmet obdavčitve.446 V. 
Rijavec447 meni, da sporazumna delitev solastnine predstavlja razpolaganje s 
stvarjo. Avtorica pa se pridružujem stališču M. Juharta,448 da je (sporazumna) 
delitev solastnine po svoji naravi posel, ki presega redno upravljanje stvari. Po 
                                            
445 Uradni list RS, št. 117/06 in 25/16 – odl. US. 
446 Drugi odstavek 3. člena Zakona o davku na promet nepremičnin določa, da je promet 
nepremičnin po tem zakonu vsak odplačni prenos lastninske pravice na nepremičnini. V skladu s 
tretjim odstavkom istega člena pa se za prenos nepremičnin šteje tudi  prenos lastninske pravice 
ob razdelitvi solastnine, in sicer od tistega dela nepremičnine, ki presega lastniški delež 
posameznega solastnika in ga je posamezni solastnik dobil plačanega. 
447 V. Rijavec (2011), str. 805. 
448 M. Juhart in drugi (2007), str. 322. 
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mojem mnenju torej ne gre za tipično razpolaganje v smislu odtujitve, temveč za 
upravljanje s stvarjo in izvrševanje pravice do delitve stvari.  
S tem v zvezi je neposredno povezano tudi vprašanje, ali lahko štejemo, da se je 
solastnik s prevzemom obveznosti prepovedi odtujitve odpovedal pravici 
zahtevati delitev stvari na podlagi tretjega odstavka 69. člena SPZ. Menim, da je 
takšno enačenje zelo problematično, poleg tega pa potem zelo hitro naletimo na 
problem ničnosti takšnega pravnega posla. Pravni posel, s katerim bi se solastnik 
za daljši čas odrekel pravici do delitve, je namreč ničen (drugi odstavek 69. člena 
SPZ). 
Naslednje vprašanje pa je vprašanje, ali obstaja analogija med sporazumom o 
delitvi in sodno odločbo o delitvi. V sklepu Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 
788/2000 z dne 1. februarja 2001 je bil kot eden od argumentov naveden tudi ta, 
da se prepoved odtujitve in obremenitve lahko nanaša le na pogodbeno 
razpolaganje solastnika, pri katerem je prepoved vpisana, kar pa sodno določena 
prodaja zaradi delitve nedvomno ni in torej ta prepoved potem logično ne more 
učinkovati. Sodne odločbe glede delitve res težko subsumiramo pod sodne 
odločbe, naštete v 4. in 5. točki prvega odstavka 40. člena ZZK-1, torej pod 
sodne odločbe, ki se glasijo na izstavitev zemljiškoknjižnega dovolila. Vendar pa 
tako strogo ločevanje delitvenega sporazuma in sklepa o delitvi, glede na sam 
namen institutov (v obeh primerih gre za izvrševanje pravice do delitve in za 
upravljanje s stvarjo), verjetno ni smiselno in bi v praksi lahko povzročilo tudi 
precejšnje zlorabe. Po mojem mnenju bi vendarle bila možna vzporednica, saj je 
sklep o delitvi dejansko neke vrste »nadomestitev« sporazuma o delitvi, ki ga 
solastniki niso mogli doseči. Tudi M. Juhart449 opozarja, da sodna odločba zgolj 
nadomešča voljo solastnikov, ki jim ni uspelo doseči soglasja. Nadalje sodna 
odločba o delitvi (enako kot sporazum o delitvi) predstavlja le pravni naslov, ki mu 
mora slediti še konstitutiven vpis lastninske pravice v zemljiško knjigo (razen pri 
sklepu o prevzemu celotne nepremičnine v izključno last enega solastnika proti 
izplačilu preostalih solastnikov, ki predstavlja anomalijo oziroma vsaj nekoliko 
                                            
449 M. Juhart in drugi (2007), str. 335. 
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nepremišljeno odločitev zakonodajalca). Nenazadnje bi se na določene 
vzporednice lahko sklepalo tudi na podlagi 71. člena SPZ, ki določa jamstva in 
zavarovanja ob delitvi. Ne glede na to, da gre za sodno odločbo, solastniki v 
skladu s to določbo 71. člena SPZ drug drugemu jamčijo za pravne in stvarne 
napake, kar je vsaj zelo nenavadno in za sodne odločbe tudi ni značilno.  
Predstavljena stališča pravne teorije in sodne prakse so torej neenotna, kar ni v 
prid pravni varnosti. Možno bi bili zagovarjati več konceptov, kot so bili že 
nakazani. Kljub temu, da ZZK-1 trenutno ne daje podlage, da bi lahko šteli, da 
ima vknjižena pravica  prepovedi odsvojitve in obremenitve učinke tudi zoper 
sodne odločbe glede delitve, medtem ko zoper sporazume o delitvi ima, pa se mi 
zdi na mestu, da bi se iz zgoraj navedenih razlogov oba pravna naslova - 
sporazum in sklep o delitvi obravnavala enotno: tako v primeru, da štejemo, da 
vknjižena prepoved odtujitve ima vpliv, kot v primeru, da štejemo, da vpliva nima. 
Sama se nagibam k mnenju, da vknjižena prepoved razpolaganja ne preprečuje 
niti sporazumne nisi sodne delitve, saj gre za izvrševanje pravice do delitve, 
vknjižena prepoved odtujitve pa po svoji vsebini ne more predstavljati odpoved 
pravici do delitve iz tretjega odstavka 69. člena SPZ. Poleg tega po mojem 
mnenju izvrševanje pravice do delitve tudi ne predstavlja klasičnega pravnega 
prometa oziroma pogodbenega razpolaganja v smislu odtujitve, temveč je delitev 
solastne stvari po naravi zadeve lahko le (izredno) upravljanje s stvarjo. 
Nenazadnje pa, kot je opozorilo že Višje sodišče v Ljubljani, pravice zahtevati 
delitev ni mogoče razlagati tako ozko, da bi jo lahko omejeval ali izključeval eden 
od solastnikov s pogodbo s tretjim, pri kateri drugi solastniki niso pogodbena 
stranka in na katero sploh niso imeli vpliva, saj solastnik lahko razpolaga s svojim 
delom brez soglasja drugih solastnikov (tretji odstavek 66. člena SPZ). 
Priznavanje absolutnega značaja pravici prepovedi odtujitve v razmerju do drugih 
solastnikov bi po mojem mnenju pomenila prevelik poseg v njihovo (so)lastninsko 
pravico in iz nje izvirajočo pravico do delitve stvari. Menim, da bi šlo lahko celo za 
ustavno sporen poseg v njihovo pravico do zasebne lastnine. Vknjižena pravica 
prepovedi razpolaganja po mojem mnenju tako ne preprečuje niti sporazumne 
nisi sodne delitve. Seveda pa bi bila potem de lege ferenda potrebna ustrezna 
sprememba drugega odstavka 47. člena ZZK-1 na način, da ta vknjižena pravica 
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ne predstavlja ovire za dovolitev vpisov, ki bi začeli učinkovati po trenutku, od 
katerega učinkuje vknjižba pridobitve pravice prepovedi odtujitve in obremenitve, 
predlaganih na podlagi sporazuma solastnikov o delitvi solastne stvari. 
Menim, da zgoraj predstavljenemu stališču V. Rijavec o prenosu vknjižene 
pravice prepovedi odtujitve in obremenitve na vse, po fizični delitvi novo nastale 
nepremičnine težko sledimo že na podlagi jasne določbe četrtega odstavka 47. 
člena ZZK-1. Če se namreč zavzame stališče, da vknjižena pravica prepovedi 
odtujitve in obremenitve pri delitvi ni ovira za vknjižbo lastninskih pravic na nove 
lastnike, potem zemljiškoknjižno sodišče v skladu z določbo četrtega odstavka 
47. člena ZZK-1 že po uradni dolžnosti hkrati z dovolitvijo te vknjižbe dovoli tudi 
vknjižbo izbrisa pravice prepovedi odtujitve in obremenitve. Tudi v primeru, če ne 
bi bilo te določbe četrtega odstavka 47. člena ZZK-1, menim, da je predstavljeno 
stališče V. Rijavec sporno, saj bi v skladu z njenim stališčem imeli solastniki po 
delitvi svojo lastninsko pravico omejeno bolj kot pred delitvijo, pri čemer pa na 
nastanek te obremenitve niso imeli nobenega vpliva, kar po mojem mnenju 
predstavlja ustavno nedopusten poseg v njihovo ustavno zavarovano pravico do 
zasebne lastnine. 
4.12. Problem nedovoljenih gradenj 
V praksi niso redki primeri, ko se na zemljišču nahaja nedovoljena gradnja in je 
posledično pri tej nepremičnini v zemljiški knjigi vpisana zaznamba prepovedi 
zaradi nedovoljene gradnje. V skladu s 100.a členom ZZK-1 se za zaznambo 
prepovedi zaradi nedovoljene gradnje, izrečene kot inšpekcijski ukrep po zakonu, 
ki ureja graditev objektov, smiselno uporabljajo 98. člen, 99. člen ter prvi, tretji in 
četrti odstavek 100. člena ZZK-1, torej pretežni del določb ZZK-1 glede 
zaznambe prepovedi odtujitve in obremenitve. Za potrebe te doktorske naloge je 
najbolj pomemben učinek te zaznambe, da je ta zaznamba v skladu s smiselno 
uporabo prvega odstavka 99. člena ZZK-1 ovira za vknjižbo pridobitve pravic na 
podlagi listin iz 1. oziroma 2. točke prvega odstavka 40. člena tega zakona (gre 
za zasebne listine ali notarski zapis, ki vsebuje zemljiškoknjižno dovolilo), če je bil 
podpis na zemljiškoknjižnem dovolilu overjen po trenutku, od katerega učinkuje 
zaznamba prepovedi odtujitve in obremenitve, oziroma če je bil notarski zapis 
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sestavljen po tem trenutku. Zaznamba nedovoljene gradnje v skladu z ZZK-1 ni 
ovira za vpis lastninske pravice na podlagi sodne odločbe. V skladu z jezikovno 
razlago določbe ZZK-1 torej ni nobenih ovir, da bi se ta nepremičnina fizično ali 
civilno delila v sodnem postopku, bi pa predstavljala ta zaznamba oviro pri 
sporazumni delitvi te nepremičnine. 
N. Podobnik Oblak450 meni, da nelegalne gradnje ni mogoče fizično deliti ali 
upoštevati pri delitvi in da je lahko predmet delitve samo zemljiška parcela, na 
kateri stoji črna gradnja, sodišče pa te črne gradnje ne more deliti (na primer z 
vzpostavitvijo etažne lastnine). Če pa gre za prvotno legalno zgrajen objekt, ki pa 
je bil kasneje nelegalno dozidan, pa po mnenju N. Podobnik Oblak ni ovire za 
delitev takega objekta v delu, ki je skladen z izdanim gradbenim dovoljenjem, 
medtem ko ni mogoče določiti nelegalnega dela stavbe kot samostojnega dela. 
Ta še naprej ostane v solastnini in vsi solastniki skupno nosijo posledice 
nelegalne gradnje. N. Podobnik Oblak se je torej opredelila za enako obravnavo 
sporazuma o delitvi solastne nepremičnine in sodnega sklepa o delitvi. 
Slovenska sodna praksa451 je zavzela stališče, da SPZ in ZNP ne postavljata 
pogoja, da mora biti predmet delitve v prostor umeščen skladno z upravnimi 
dovoljenji in da je zato sodišče dolžno nepremičnino – nelegalno gradnjo – 
razdeliti v stanju, v kakršnem je in nadalje tudi, da udeležencev ni mogoče 
napotiti na postopek legalizacije. Višje sodišče v Ljubljani v zadevi I Cp 406/2013 
z dne 15. marca 2013 pri ugotavljanju vrednosti solastnih nepremičnin ni 
upoštevalo vrednosti objekta, zgrajenega brez dovoljenja, prav tako pa v 
nadaljevanju tudi ne odbitka oziroma stroškov, predvidenih bodisi za rušenje 
bodisi za legalizacijo tega objekta. V zadevi II Cp 2760/2016 z dne 4. januarja 
2017 pa je Višje sodišče v ponovljenem postopku, potem ko je Ustavno sodišče 
RS z odločbo št. Up-760/14-17 z dne 6. oktobra 2016 razveljavilo njegovo 
prvotno odločbo II Cp 1079/2014 z dne 9. julija 2014, v skladu z navodili 
Ustavnega sodišča RS odločilo, da stroški legalizacije spadajo med stroške 
                                            
450 N. Podobnik Oblak, str. 60. 
451 Sklepi Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 1832/2013 z dne 10. julija 2013, II Cp 3181/2014 z dne 
4. februarja 2015 in II Cp 2760/2016 z dne 4. januarja 2017.  
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premoženja v solastnini, ki se deli, in da v skladu z 68. členom SPZ stroške 
uporabe, upravljanja in druga bremena, ki se nanašajo na celo stvar, krijejo 
solastniki v sorazmerju z velikostjo idealnih deležev. Deliti je potrebno tako aktivo 
kot pasivo. Te stroške je potem sodišče upoštevalo pri višini izplačila med 
udeleženci postopka. Kar se tiče kazni za uzurpacijo in degradacijo, ki jo po 
pojasnilu izvedenca lahko določi upravni organ v postopku legalizacije, pa je 
sodišče odločilo, da gre za negotov strošek, ki ne more biti podlaga za še nižjo 
vrednost te nelegalne gradnje ter da je potrebno upoštevati, da mora biti izplačilo 
deležev prikrajšanih solastnikov čim bolj realna protivrednost deleža na stvari 
oziroma na premoženju.  
Če povzamem, dejstvo nelegalne gradnje po sodni praksi ni ovira za delitev te 
nelegalne gradnje v sodnem postopku ter se ta lahko deli fizično, civilno ali pa s 
prevzemom v izključno last enega solastnika in izplačilom preostalih solastnikov, 
pri čemer je potrebno po predstavljenem stališču Ustavnega sodišča RS stroške 
legalizacije upoštevati kot pasivo, ki bremeni solastno premoženje in se deli v 
skladu s solastnimi deleži solastnikov. Glede na to, da se sama civilna delitev (za 
razliko od fizične delitve) izvrši šele v naslednjem koraku – torej v fazi izvršbe, pa 
sem preverila še sodno prakso s tega področja. Kot bo predstavljeno v 
podpoglavju 6.3. te doktorske naloge, se v postopku prostovoljne in prisilne 
sodne prodaje (smiselno) uporabijo določbe ZIZ. V skladu s sodno prakso 
izvršilnih sodišč452 črna gradnja ne predstavlja ovire za prodajo na javni dražbi v 
izvršilnem postopku, le v prodajnih pogojih mora biti izrecno navedeno, da se 
prodaja objekt brez pridobljenega gradbenega dovoljenja – črna gradnja. 
V skladu z jezikovno razlago določb ZZK-1 torej ni nobenih ovir, da bi se solastna 
nepremičnina z zaznambo prepovedi zaradi nedovoljene gradnje fizično ali civilno 
delila v sodnem postopku, predstavlja pa ta zaznamba oviro pri sporazumni 
delitvi. Iz v podpoglavju 4.11. te doktorske naloge obrazloženih razlogov se tudi v 
tem primeru zavzemam za enako obravnavo sporazuma o delitvi solastne 
                                            
452 Sklep Višjega sodišča v Kopru II Ip 162/2011 z dne 25. januarja 2011 in sklep Višjega sodišča 
v Mariboru z dne 19. februarja 2015. 
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nepremičnine in sodnega sklepa o delitvi. Različna obravnava tudi ni smotrna, saj 
je de lege lata potem predpis možno enostavno izigrati na način, da solastniki 
nedovoljene gradnje potem sprožijo sodni postopek za delitev solastnine. 
4.13. Razmerje: solastninska skupnost po določbah SPZ in skupnost 
po določbah XXVIII. poglavja OZ 
Po zasnovi so skupnosti v civilnem pravu lahko premoženjske ali osebne. 
Premoženjske so zasnovane na večosebnih lastninskih razmerjih (solastnina ali 
skupna lastnina), medtem ko so osebne skupnosti zasnovane na obligacijskem 
razmerju (družbeni pogodbi), pri čemer imajo tudi te običajno premoženjsko 
komponento.453 Solastninska skupnost je torej ena od tipičnih premoženjskih 
skupnosti. Kot že pojasnjeno v podpoglavju 2.1. doktorske naloge, solastnine ne 
moremo kar enačiti s solastninsko skupnostjo. O skupnosti se govori šele v 
smislu širše civilnopravne nadgradnje večosebnega lastninskega razmerja; gre 
torej za civilno razmerje, ki se oblikuje med solastniki in se tradicionalno 
obravnava v sklopu obligacijskega prava.454  
Premoženjske skupnosti OZ ureja v določbah XXVIII. poglavja. Skupnost je glede 
na določbo 1003. člena OZ podana takrat, ko pravica pripada več osebam 
skupaj.455 T. Keresteš456 ugotavlja, da je ureditev skupnosti v OZ očitno 
zasnovana po vzoru nemškega BGB, ki pa izhaja tudi iz solastninske zasnove. 
Kot že pojasnjeno v podpoglavjih 3.1. in 3.2. doktorske naloge se namreč v 
nemškem in avstrijskem pravu pravila ureditve solastninske skupnosti (vprašanja 
uporabe, uživanja in delitve solastnine) izvajajo samo iz pravil, ki veljajo za 
premoženjsko skupnost ter niso določena posebej kot v slovenskem pravnem 
redu. Posebno vprašanje je torej, kakšno je razmerje med solastninsko 
skupnostjo, kot jo ureja SPZ (65. do 71. člen SPZ), in premoženjsko skupnostjo, 
                                            
453 Povzeto po T. Keresteš (2005), str. 335. 
454 Prav tam, str. 343. 
455 Člen 1003. OZ: »Če pripada kakšna pravica več osebam skupaj, se uporabljajo določbe tega 
poglavja, če zakon ne določa drugače.« 
456 T. Keresteš (2005), str. 347. 
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kot jo ureja OZ (1003. do 1011. člen OZ).457 Po mnenju T. Keresteš458 je 
nekritičen prenos ureditve skupnosti v OZ po nemškem (ali tudi avstrijskem) 
zgledu v tem pogledu dal precej neposrečen rezultat. Ureditev SPZ glede 
vprašanj uporabe in uživanja predmeta solastnine, njegovega upravljanja in 
prenehanja solastnine namreč ni v celoti skladna z rešitvami OZ.459 
Glede na namen doktorske naloge se bom na kratko osredotočila zgolj na prikaz 
najbolj bistvenih razlik v zvezi s prenehanjem solastninske skupnosti po SPZ in 
prenehanjem skupnosti po OZ: Prenehanje skupnosti udeleženec lahko zahteva 
vedno (prvi odstavek 1009. člena OZ), medtem ko je zahteva za delitev stvari 
omejena z neprimernim časom (prvi odstavek 69. člena SPZ). Pravico zahtevati 
prenehanje skupnosti je mogoče izključiti trajno ali za določen čas ali pa določiti 
odpovedni rok (drugi odstavek 1009. člena OZ), vendar pa je iz utemeljenega 
razloga vedno mogoče zahtevati njeno prenehanje (tretji odstavek 1009. člena 
OZ), medtem ko se je pravici zahtevati delitev stvari mogoče za določen čas 
odpovedati (tretji odstavek 69. člena SPZ), ne pa za daljši čas (drugi odstavek 
69. člena SPZ). Delitev skupnosti v 1010. členu OZ in delitev solastnine v 70. 
členu SPZ sta vsebinsko urejeni povsem različno. Glede na to, da je bil 70. člen 
SPZ že večkrat predstavljen, v tem delu v izogib ponavljanju opisujem le ureditev 
iz 1010. člena OZ: Če je to mogoče, ne da bi bila prizadeta vrednost predmeta 
skupnosti, se ob prenehanju opravi delitev v naravi (prvi odstavek 1010. člena 
OZ). Če to ni mogoče, se opravi civilna delitev, in sicer se predmet skupnosti 
proda, iz izkupička pa se najprej poravnajo skupne obveznosti nasproti tretjim 
osebam in udeležencem, ki so take obveznosti poravnali na račun drugih 
udeležencev, preostali izkupiček pa se razdeli med udeležence skupnosti glede 
na njihove deleže (drugi odstavek 1010. člena OZ). Če je predmet skupnosti 
nepremičnina, se ta proda na javni dražbi (tretji odstavek 1010. člena OZ). Pred 
tretjimi osebami imajo ob enakih pogojih pri nakupu prednost eden ali več 
dosedanjih udeležencev (četrti odstavek 1010. člena OZ). Na zgoraj opisan način 
                                            
457 Prav tam, str. 348. 
458 Prav tam. 
459 Prav tam, str. 349. T. Keresteš lepo prikazuje razlike med ureditvijo solastninske skupnosti po 
SPZ in skupnostjo po OZ v tabeli v T. Keresteš (2005), str.: 364-365. 
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se razdeli izkupiček tudi v primeru, če pride do prenehanja skupnosti, ker so 
udeleženci odsvojili predmet skupnosti kot celoto ali če predmet skupnosti ne 
obstaja več (peti odstavek 1010. člena OZ). Če prodaja ne uspe, skupnost ne 
preneha (šesti odstavek 1010. člena OZ). Zanimivo je, da sodna delitev skupnosti 
v OZ ni izrecno predvidena. T. Keresteš460 se v tem primeru zavzema za 
smiselno uporabo določb ZNP glede delitve stvari. 
Ob upoštevanju te različne ureditve SPZ in OZ že glede vprašanja prenehanja 
skupnosti se torej razmerje med solastninsko skupnostjo po SPZ in 
premoženjsko skupnostjo po OZ izkaže za zelo pomembno vprašanje. O 
vprašanju tega razmerja bo v kratkem odločalo tudi Vrhovno sodišče RS. 
Vrhovno sodišče RS je namreč s sklepom II DoR 223/2016 z dne 1. decembra 
2016 dopustilo revizijo glede vprašanja, ali je materialnopravno pravilno stališče, 
da se za razmerja iz premoženjske skupnosti – solastnine dveh oseb, ki sta 
skupaj pridobili solastnino po enakih deležih, pa njuna skupnost ne ustreza 
statusu izvenzakonske skupnosti, ob delitvi upošteva določba 65. člena SPZ in 
solastninski delež, vpisan v zemljiški knjigi, ali pa se uporabijo pravila skupnosti iz 
XXVIII. poglavja OZ, ob prenehanju pa določba 1010. člena OZ. Kot je razvidno 
iz obrazložitve tega sklepa, je problem v kreditu oziroma obveznostih, ki izvirajo 
iz te skupnosti. Obravnava teh obveznosti je namreč povsem drugačna in končni 
rezultat tudi, ali se uporabijo določbe SPZ ali določbe OZ. 
Menim, da je potrebno v celoti pritrditi stališču T. Keresteša,461 da za vprašanja 
solastninske skupnosti velja SPZ kot kasnejši predpis od OZ, za vprašanja 
solastninske skupnosti, ki pa jih SPZ izrecno ne ureja, pa se smiselno uporabijo 
določbe OZ o skupnostih.462 
                                            
460 T. Keresteš (2005), str. 352. 
461 Prav tam, str. 349. 
462 Določbe OZ o skupnostih pa se vedno uporabijo za soimetništvo pravic. Skupnost premoženja 
namreč ne obstaja nujno le v povezavi s solastnino. Glej T. Keresteš (2005), str. 349. 
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5. POSTOPEK DELITVE SOLASTNE NEPREMIČNINE V 
SLOVENSKEM PRAVNEM SISTEMU 
Doktorska naloga zajema tudi celoten postopkovni vidik delitve solastne 
nepremičnine. V. Rijavec je po zgledu avstrijske pravne teorije463 že zavzela 
stališče, da je tudi slovenski delitveni postopek trifazen: a) uveljavitev 
oblikovalnega upravičenja s predlogom v nepravdnem postopku, b) sodno 
oblikovanje v sklepu in c) izvedba delitve.464  V tem poglavju bosta opisani prvi 
dve fazi delitvenega postopka, v naslednjem poglavju pa še tretja faza, to je 
postopek izvršitve sklepa o delitvi. Do delitve solastnine in ukinitve solastninske 
skupnosti namreč pride šele z izvršitvijo delitve. 
Glede na to, da se sodna delitev opravlja v nepravdnem postopku, je namen tega 
poglavja najprej čim bolj na kratko umestiti nepravdni postopek v sistem civilnega 
procesnega prava ter ga razmejiti od pravdnega postopka kot temeljnega 
postopka za zaščito civilnih pravic, v nadaljevanju pa nato poskušam čim bolj 
celovito predstaviti nepravdni postopek za delitev solastnine skozi vse faze 
postopka, torej od vložitve predloga pa vse do izrednih pravnih sredstev, ki jih je 
možno vložiti zoper sklep o delitvi. Udeleženci postopka seveda lahko kadarkoli 
tekom delitvenega postopka sklenejo tudi sodno poravnavo, če je po naravi stvari 
mogoča ter ne sega izven področja dispozitivnega urejanja (3. člen ZNP), in na 
takšen način najbolj elegantno uredijo vsa medsebojna razmerja v zvezi z 
delitvijo solastne stvari.  
Poudarjam, da se pri opisu delitvenega postopka v tem poglavju osredotočam 
predvsem na opis ureditve, ki je značilna za delitveni postopek kot nepravdni 
postopek oziroma izpostavljam dele, v katerih se ta ureditev razlikuje od 
pravdnega postopka. V tem nepravdnem postopku se namreč za vprašanja, ki 
niso drugače urejena v ZNP, smiselno uporabljajo določbe Zakona o pravdnem 
                                            
463 Primerjaj M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 375. 
464 V. Rijavec (2012), str. 98 in V. Rijavec (2011), str. 807. 
133 
 
postopku465 (v nadaljevanju ZPP) (27. člen ZNP). Natančna obravnava vseh 
določb ZPP, ki se v delitvenem postopku smiselno uporabljajo, presega okvire te 
doktorske naloge. Izhajam iz predpostavke, da so bralcu določbe ZPP poznane 
in bo torej lahko sklepal, kako je določena zadeva ob smiselni uporabi ZPP 
urejena tudi v delitvenem postopku, četudi tega v tej doktorski nalogi izrecno ne 
izpostavljam (na primer vročanje, vrnitev v prejšnje stanje in podobno).  
5.1. Položaj nepravdnega postopka med civilnimi postopki 
Civilno procesno pravo, v katerega uvrščamo pravdni, nepravdni, izvršilni in 
stečajni postopek, je sistem pravnih norm, ki urejajo metodo sodnega varstva 
civilnopravnih pravic.466 
Temeljni postopek za zaščito civilnih pravic je pravdni postopek. Najpomembnejši 
zakon na tem področju je ZPP, ki določa, da sodišče v tem postopku obravnava 
in odloča v sporih iz osebnih in družinskih razmerij ter v sporih iz premoženjskih 
in drugih civilnopravnih razmerij fizičnih in pravnih oseb, razen če so kateri od 
navedenih sporov po posebnem zakonu v pristojnosti drugega sodišča ali organa 
(1. člen ZPP). Namen civilnega pravdnega postopka je razrešiti civilni spor, to je 
doseči avtoritativno odločitev o spornem pravnem razmerju oziroma o sporni 
pravici.467 Delovanje pravdnega sodišča naj bi bilo predvsem represivne narave. 
V nepravdnem postopku se obravnavajo številna zelo občutljiva vprašanja s 
področja osebnih, družinskih ter premoženjskih razmerij.468 Med te premoženjske 
zadeve sodi tudi postopek za delitev solastnine. Namen nepravdnega postopka 
je ustanavljanje, spreminjanje oziroma ukinjanje pravnih razmerij. Vloga 
nepravdnega sodišča naj bi bila predvsem preventivna, odločbe, izdane v tem 
postopku, pa predvsem konstitutivne narave. Izraziteje je prisoten tudi javni 
                                            
465 Uradni list RS, št. 73/07 – uradno prečiščeno besedilo, 45/08 – ZArbit, 45/08, 111/08 – odl. 
US, 57/09 – odl. US, 12/10 – odl. US, 50/10 – odl. US, 107/10 – odl. US, 75/12 – odl. US, 40/13 – 
odl. US, 92/13 – odl. US, 10/14 – odl. US, 48/15 – odl. US, 6/17 – odl. US in 10/17. 
466 J. Zobec, str. 124.  
467 L. Ude (2002), str. 59. 
468 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 9. 
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interes za ureditev teh pravnih razmerij.469 V primerjavi s pravdnim postopkom so 
pravila nepravdnega postopka praviloma manj stroga, v marsičem bolj 
neformalna in s tem prožnejša od pravil pravdnega postopka.470 V tem smislu gre 
za prilagoditev razmerjem, ki se rešujejo v nepravdnem postopku. Praviloma 
namreč ne gre za klasično reševanje spora, temveč za ureditev pravic, temelječih 
na materialnih določbah s področja družinskega prava ter osebnih in 
premoženjskih razmerij.471 Kljub manj formalni naravi nepravdnega postopka pa 
je potrebno v tem postopku še vedno v celoti upoštevati procesne kavtele, ki 
praviloma v obliki temeljnih načel zagotavljajo varstvo človekovih pravic v 
postopku.472 
Poskusov, da bi se izoblikovali kriteriji za razmejitev med pravdnim in nepravdnim 
postopkom, je bilo v teoriji precej.473 Vendar ti poskusi niso uspeli zadovoljivo 
razmejiti postopkov v smislu, da bi našli vsebinske rešitve za razlikovanje med 
obema postopkoma,474 zato so se uveljavile pozitivistične ali legalne teorije, ki so 
vpeljale pozitivnopravni (legalni) kriterij. V katerem izmed omenjenih postopkov 
se bo reševala določena civilna zadeva, je torej odvisno od volje zakonodajalca 
oziroma od zakonske ureditve.475 
Omenjeni kriterij je sprejel tudi ZNP, ki je poglavitni zakon na področju 
nepravdnega postopka. ZNP tako v prvem odstavku 1. člena določa, da se v 
nepravdnem postopku obravnavajo osebna stanja, družinska in premoženjska 
razmerja ter druge zadeve, za katere je s tem ali drugim zakonom določeno, da 
                                            
469 Povzeto po D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 11. 
470 A. Galič v M. Tratnik in drugi (2000), str. 8 ter V. Rijavec in A. Ekart, str. 14. Primerjaj tudi L. 
Ude (2002), str. 73. 
471 V. Rijavec in A. Ekart (2009), str. 14. 
472 Prav tam. 
473 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik razvrščata teorije o razmejitvi v tri večje skupine: 
teorije namena, teorije spornega predmeta in pozitivistične teorije. Za več o tem glej D. Wedam-
Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 11. L. Ude te razmejitvene teorije razvršča v pet večjih skupin: 
teorija spora, teorija prevencije in represije, teorija strank, teorija o različni naravi odločb v obeh 
postopkih in teorija upravnega delovanja. Za več o tem glej L. Ude (2002), str. 72. Razmejitvenim 
teorijam med obema postopkoma ne posvečam pozornosti, ker to presega namen doktorske 
naloge. 
474 Razlog za neuspešne poskuse vsebinske razmejitve med pravdnim in nepravdnim postopkom 
je v zelo raznovrstni strukturi nepravdnih postopkov. Glej V. Rijavec in A. Ekart (2009), str. 13. 
475 Tako D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 12; V. Rijavec in A. Ekart (2009), str. 13 ter 
L. Ude (2002), str. 73. 
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se rešujejo v nepravdnem postopku. V dvomu torej še vedno obstaja presumpcija 
v korist pravdnega postopka kot temeljnega postopka za varstvo civilnopravnih 
pravic. Mora pa zakonodajalec paziti, da za odločanje o vsebinsko istovrstnih 
zadevah ne bo brez utemeljenega razloga za nekatere primere določal pristojnost 
nepravdnega sodišča, za druge pa pristojnost pravdnega sodišča ali upravnega 
organa, saj bi to predstavljalo nedovoljeno arbitrarno ravnanje oziroma kršitev 
ustavno zagotovljene pravice do enakosti pred zakonom.476 Pozitivnopravni 
kriterij pa je omejen z določbo drugega odstavka 1. člena ZNP, ki določa, da se 
njegove določbe uporabljajo tudi v tistih zadevah, za katere z zakonom ni izrecno 
določeno, da se obravnavajo v nepravdnem postopku, če jih glede na njihovo 
naravo ni mogoče obravnavati v kakem drugem (torej pravdnem) postopku. 
ZNP ne ureja nepravdnega postopka v celoti, ampak vsebuje poleg nekaterih 
načel v glavnem samo tista pravila, ki se razlikujejo od pravil pravdnega 
postopka,477 glede ostalega pa napotuje na smiselno uporabo določb ZPP, če ni 
z zakonom določeno drugače (37. člen ZNP). Ta smiselna uporaba ne pomeni 
dobesednega, gramatikalnega tolmačenja in uporabe ZPP, temveč njegovo 
uporabo v skladu s smislom nepravdnega postopka. Če glede na celotno ureditev 
nepravdnega postopka ne bi bilo smiselno uporabljati določb pravdnega 
postopka, je torej potrebno uporabiti določbo pravdnega postopka tako, kot to 
ustreza obravnavani nepravdni zadevi.478 L. Ude479 ugotavlja, da je sodna praksa 
na tem področju skromna, da pa je vendarle mogoče sklepati na stališče sodne 
prakse, da se na podlagi dobesedne razlage ne uporabljajo posamezne določbe 
pravdnega postopka le v primeru, kadar narava spora taki uporabi nasprotuje; da 
pa je očitno, da ne prihaja pogosto do takšnih položajev, ko bi se zastavilo 
vprašanje, ali določba pravdnega postopka ne ustreza naravi spora, o katerem 
odloča sodišče v nepravdnem postopku in nepravdni postopek sam nima 
posebne določbe. 
                                            
476 Tako A. Galič v M. Tratnik in drugi (2000), str. 11, ob sklicevanju na odločbo Ustavnega 
sodišča RS U-I-273/98 z dne 1. julija 1999. 
477 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 44. 
478 V. Rijavec (2001), str. 12. 
479 L. Ude (2010), str. 310. 
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ZNP vsebuje v členih 1 do 37 splošne določbe, ki veljajo za vse nepravdne 
postopke, nato pa v poglavjih o posebnih postopkih vsebuje določbe, ki veljajo za 
posamezne nepravdne zadeve in ki lahko izključujejo tako določbe ZPP oziroma 
njihovo smiselno uporabo kot tudi določbe splošnega dela ZNP.480 ZNP v členih 
118 do 127 še posebej ureja postopek za delitev solastne stvari. 
Sodišče mora ves čas po uradni dolžnosti paziti na to, da vodi postopek po 
pravilih, ki so zanj določena. Postopka za delitev solastne stvari tako ne sme 
voditi po pravilih pravdnega postopka, prav tako pa postopka, za katerega je 
določen pravdni postopek, ne sme voditi po pravilih nepravdnega postopka. V 
tem primeru bi namreč kršilo pravila o vrsti postopka.481 Za razmerje med 
pravdnim in nepravdnim postopkom se tako za pomembni izkažeta tudi določbi 
21. člena ZPP in 17. člena ZNP. 
Ko sodišče v nepravdnem postopku še pred izdajo odločbe ugotovi, da bi bilo 
treba postopek opraviti po pravilih pravdnega postopka, s sklepom ustavi 
nepravdni postopek, postopek pa se po pravnomočnosti sklepa nadaljuje po 
pravilih pravdnega postopka pred pristojnim sodiščem (prvi odstavek 17. člena 
ZNP). Vlogo tožnika v pravdi navadno prevzame predlagatelj nepravdnega 
postopka. Predlog, ki je bil podlaga za uvedbo nepravdnega postopka, po svoji 
vsebini ne ustreza zahtevam, ki jih ZPP v 180. členu ZPP predpisuje za tožbo. 
Zato sodišče predlagatelja v skladu z 273. členom ZPP v zvezi s 108. členom 
ZPP pouči, da naj tožbo dopolni ter v njej med drugim navede, kdo bo v pravdi 
nastopil v vlogi tožene stranke, če je v nepravdnem postopku sodelovalo več 
udeležencev. Glede drugih je treba v pravdi uporabiti pravila o sosporništvu 
(petnajsto poglavje ZPP) oziroma stranski intervenciji (šestnajsto poglavje 
ZPP).482 Kako je z veljavnostjo dejanj in veljavnostjo odločb, ki jih je namesto 
pravdnega sodišča opravilo oziroma izdalo nepravdno sodišče, zakon molči. 
Možna je le smiselna uporaba drugega odstavka 21. člena ZPP, po katerem ta 
procesna dejanja niso neveljavna le zato, ker so bila opravljena v napačni vrsti 
                                            
480 L. Ude (2010), str. 307 ter V. Rijavec (2001), str. 7. 
481 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 26. 
482 Povzeto po D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 26. 
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postopka. Povsem možno in pogosto pa je, da bodo zaradi strožjih zahtev v 
pravdnem postopku ta dejanja ostala brez veljave.483 
Če bi bilo v nepravdnem postopku že odločeno o zadevi, ki bi se morala reševati 
v pravdnem postopku, odločba sama po sebi ni neveljavna. Mogoče jo je 
izpodbijati s pravnimi sredstvi po ZPP, vendar le, če je nepravdno sodišče 
zagrešilo katero izmed bistvenih kršitev določb pravdnega postopka (drugi 
odstavek 17. člena ZNP). V tem primeru se odločba nepravdnega sodišča lahko 
izpodbija s pravnimi sredstvi po določbah ZPP (tretji odstavek 17. člena ZNP), ki 
daje večje garancije varstva pravic. Na takšen način je možno vložiti tudi predlog 
za dopustitev revizije in nato tudi revizijo (šestindvajseto poglavje ZPP), kar sicer 
na podlagi določbe 34. člena ZNP ne bi bilo možno.484 
Obratna je situacija, ko se tekom pravdnega postopka še pred izdajo odločbe 
ugotovi, da bi bilo treba zadevo obravnavati v nepravdnem postopku. V tem 
primeru se uporabi 21. člen ZPP. Če še ni izdana odločba o glavni stvari, sodišče 
ustavi postopek s sklepom, zoper katerega pa ima stranka možnost pritožbe. Po 
pravnomočnosti sklepa se postopek nadaljuje v nepravdnem postopku pred 
pristojnim sodiščem (prvi odstavek 21. člena ZPP). Dejanja, ki jih je opravilo 
pravdno sodišče, ter izdane odločbe niso brez veljave samo zaradi tega, ker so 
bila opravljena oziroma izdane v pravdnem postopku (drugi odstavek 21. člena 
ZPP). 
5.2. Pristojnost 
Postopek za delitev solastnine sodi v stvarno pristojnost okrajnega sodišča, kjer 
sodi sodnik posameznik (11. in 18. člen ZNP). Za odločanje o pritožbi zoper sklep 
o delitvi je pristojno višje sodišče, ki odloča v senatu treh sodnikov (smiselna 
uporaba 35. in 36. člena ZPP). O predlogu za obnovo postopka odloča sodišče, 
ki je izdalo sodno odločbo na prvi stopnji, razen če se nanaša razlog za obnovo 
postopka edinole na postopek pred višjim sodiščem (smiselna uporaba prvega 
                                            
483 Prav tam. 
484 Prav tam, str. 27. 
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odstavka 397. člena ZPP in 401. člena ZPP). O zahtevi za varstvo zakonitosti, ki 
je vložena zoper sklep o delitvi solastnine, odloča vrhovno sodišče v senatu petih 
sodnikov (smiselna uporaba 37. in 38. člena ZPP).  
Za delitveni postopek, v katerem se deli premičnina, je določena krajevna 
pristojnost sodišča, na območju katerega ima oseba, proti kateri je predlog 
vložen, stalno prebivališče oziroma sedež (prvi odstavek 12. člena ZNP); če nima 
stalnega prebivališča v Republiki Sloveniji, pa se določi krajevna pristojnost po 
njenem začasnem prebivališču (četrti odstavek 12. člena ZNP). Če je predmet 
delitve nepremičnina, je izključno krajevno pristojno sodišče, na območju 
katerega leži nepremičnina (forum rei sitae) (prvi stavek 13. člena ZNP).485 Če 
nepremičnina leži na območju več sodišč, je podana izbirna pristojnost, zato je 
krajevno pristojno vsako od teh sodišč (drugi stavek 13. člena ZNP).  
V postopku za delitev solastnine v določeni meri velja pravilo o ustalitvi 
pristojnosti (perpetuatio fori), ki pomeni, da je relativen čas za presojo okoliščin, 
na katere se opira krajevna pristojnost, trenutek vložitve predloga. Kljub temu ima 
sodišče, ki vodi postopek v primeru, če se med postopkom spremenijo okoliščine, 
na katere se opira krajevna pristojnost, možnost, da se izreče za nepristojno in s 
sklepom odstopi zadevo pristojnemu sodišču, če bi se tam postopek lažje izvedel 
ali gre za varstvo pravic oseb, ki niso same sposobne skrbeti za svoje pravice 
(drugi odstavek 16. člena ZNP). Po naravi stvari pride omenjeno pravilo v poštev 
le v delitvenem postopku, v katerem se deli premičnina, in sicer zaradi 
spremembe stalnega oziroma začasnega prebivališča osebe, proti kateri je 
predlog za delitev vložen. 
Prorogacija krajevne pristojnosti (forum prorogatum) ni dovoljena (14. člen ZNP). 
V bistvu je prepovedana le izrecna prorogacija, še vedno pa lahko pride do tihe 
prorogacije, saj se lahko sodišče ex officio ali na predlog udeleženca izreče za 
krajevno nepristojno le do izdaje odločbe na prvi stopnji (prvi odstavek 16. člena 
ZNP).  
                                            
485 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 2841/2009 z dne 2. decembra 2009. 
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V interesu pravne varnosti je, da o isti stvari med istima osebama hkrati ne tečeta 
dva postopka. Če je bil predlog vložen pred več krajevno pristojnimi sodišči, je v 
skladu s 15. členom ZNP pristojno tisto sodišče, pred katerim je bil predlog 
najprej vložen, kasnejše predloge pa sodišče ob smiselni uporabi 274. člena ZPP 
zavrže. Odločilen trenutek, na katerega se veže litispendenca, je torej trenutek 
vložitve predloga. 
5.3. Predlog za delitev 
Sodišče o delitvi solastnine odloči v nepravdnem postopku na predlog vsaj enega 
od solastnikov. Predlog za delitev mora vsebovati opis stvari, ki je predmet 
delitve, podatke o solastnikih in velikosti njihovih deležev ter imetnikih stvarnih 
pravic na stvari. Če je predmet delitve nepremičnina, je potrebno v predlogu za 
delitev navesti tudi zemljiškoknjižne podatke ali predložiti listine, s katerimi se 
dokazuje lastninska pravica na nepremičnini, če ta ni vpisana v zemljiški knjigi 
(119. člen ZNP). Predlog pa mora vsebovati tudi dejstva, ki so pomembna za 
odločitev, dokaze za te navedbe ter druge podatke, ki jih mora imeti vsaka vloga 
(21. člen ZNP). 
Postopek za delitev solastnine je predlagalen.486 Brez predloga solastnika za 
sodno delitev sodišče samo ex officio solastnine ne more razdeliti. Sodišče je 
zaradi vložitve predloga udeleženca dolžno uvesti postopek in ostati znotraj tiste 
vrste postopka, za katerega je predlog dobilo. V tem smislu je sodišče pri 
odločanju vezano na predloge udeležencev.487 Na konkretne predloge (zahtevke) 
udeležencev, kako naj se o razmerju odloči, pa sodišče ni vezano in tudi niso 
obligatorni del predloga.488 To ustreza naravi nepravdnega postopka, kjer imajo 
                                            
486 Nekateri nepravdni postopki se lahko zaradi bolj prisotnega javnega interesa začnejo tudi po 
uradni dolžnosti. Glede na navedeno med nepravdnimi postopki ločimo predlagalne in oficiozne 
postopke (2. člen ZNP). Začetek in tek predlagalnih postopkov je odvisen izključno od volje 
udeležencev. V teh postopkih ima torej večjo moč načelo dispozitivnosti. V oficioznih postopkih pa 
je bolj poudarjeno načelo oficialnosti, zato se ti postopki začnejo in končajo po uradni dolžnosti. 
Glej D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 13. 
487 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik to poimenujeta kot vezanost sodišča na predlog glede 
»opisa razmerja oziroma stanja«, o katerem naj odloči. Glej D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-
Pavčnik, str. 31. 
488 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 31. Glej tudi sklep Višjega sodišča v Celju Cp 
82/2004 z dne 29. oktobra 2003. 
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načeloma vsi udeleženci interes za ureditev medsebojnih razmerij. V 
nepravdnem postopku sodišče namreč ne odloča o zahtevku, ki bi ga ena 
stranka postavila nasproti drugi (kot v pravdnem postopku), ampak ureja 
razmerja med udeleženci, katerih interesi si niso nujno medsebojno nasprotni 
(kot v pravdnem postopku).489  
Tudi po mnenju N. Podobnik Oblak490 ni nujno, da predlog za delitev vsebuje 
navedbo konkretnega načina delitve, ki naj ga uporabi sodišče, saj vrstni red 
načinov in pogoje za izvedbo posameznega od njih določa SPZ v 70. členu. Po 
njenem mnenju udeleženci izbirajo način delitve povsem svobodno le pri 
sporazumni delitvi, sicer pa ta izbira ni v njihovi dispoziciji, temveč zakon s 
predpisanim vrstnim redom smiselno prejudicira njihov interes. Ne glede na to, da 
navedba načina delitve ni obligatorna sestavina predloga, pa meni, da je 
vendarle odločitev lažja in so interesi udeležencev postopka bolje varovani, če se 
predlagatelj in v odgovoru oziroma med postopkom tudi nasprotni udeleženci 
opredelijo do posameznega od načinov ter je zato po njenem mnenju smiselno, 
da jih sodišče v okviru materialnoprocesnega vodstva k temu tudi pozove.  
K vsemu temu dodajam, da sicer drži, da sodišče na predlagani način delitve ni 
vezano (119. člen v zvezi z 21. členom ZNP), ampak te t. i. nevezanosti na 
zahtevek po mojem mnenju vendarle ne moremo tako široko interpretirati, kot 
sicer lahko zasledimo v določenih sodnih odločbah,491 da dopuščamo, da lahko 
sodišče popolnoma ignorira izrecno ali konkludentno izraženo soglasno voljo 
udeležencev postopka glede posameznih vprašanj v zvezi z delitvijo, čeprav pri 
tem ni doseženega sporazuma glede delitve nasploh. Menim, da mora sodišče v 
določeni meri vendarle izhajati tudi iz procesnega gradiva udeležencev postopka. 
Solastniki oziroma udeleženci postopka po mojem mnenju lahko izrecno ali 
konkludento (s svojimi dejanji) na primer izključijo fizično delitev solastne 
                                            
489 Povzeto po D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 31. 
490 N. Podobnik Oblak, str. 56. 
491 Glej sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 2003/2011 z dne 11. januarja 2012: »Prvo sodišče 
je dolžno že na podlagi predlagateljevega predloga (ne glede na predlagani način delitve in tudi, 
če nasprotna udeleženka takšnega predloga ne bi dala) pred odločitvijo rešiti tudi vprašanje, ali je 
nepremičnino fizično mogoče deliti. Brez rešitve tega vprašanja (pravilna) odločitev ni mogoča.«  
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nepremičnine, četudi je ta sicer možna in izvedljiva. Če je podano tako dejansko 
stanje, menim, da sodišče ne bi smelo določiti fizične delitve, pa čeprav je v 
skladu z zakonom določena kot primarni način delitve. Nenazadnje je določba 70. 
člena SPZ dispozitivno pravo in ne kogenten predpis, čigar uporabe udeleženci 
postopka ne bi mogli soglasno izključiti. Po mojem mnenju je vendarle potrebno 
bolj upoštevati, da gre pri delitvenem postopku za predlagalni postopek, v 
katerem je načelo dispozitivnosti prisotno v večji meri kot pri oficioznih postopkih 
ter so tako ti postopki v tem pogledu bistveno bližji pravdnemu postopku. 
Navedena problematika pride najbolj do izraza pri odločanju, kako naj sodišče 
postopa v primeru, ko predlagatelj ne plača predujma za izvedenca, kar obsežno 
obravnavam v podpoglavju 5.6. doktorske naloge. 
Če je predmet delitve nepremičnina, je potrebno v skladu z drugim odstavkom 
119. člena ZNP v predlogu za delitev navesti zemljiškoknjižne podatke ali 
predložiti listine, s katerimi se dokazuje lastninska pravica na nepremičnini, če 
nepremičnina ni vpisana v zemljiški knjigi. Glede na navedeno se zastavi 
vprašanje, ali je potrebno šteti zemljiškoknjižni izpisek za obligatorno sestavino 
predloga za delitev solastnine, čeprav ga zakon izrecno ne omenja? Pred 
sprejetjem ZNP, dne 28. septembra 1984, je bilo na občni seji Vrhovnega sodišča 
RS sprejeto načelno pravno mnenje:492 »Ob vložitvi predloga za razdružitev 
skupnosti lahko sodišče zahteva, da stranka hkrati s predlogom predloži tudi 
zemljiškoknjižni izpisek za nepremičnino. V primeru, če stranka ne ravna tako in 
zemljiškoknjižnega izpiska za nepremičnino ne predloži, ji sodišče naloži, naj v 
določenem roku to stori. Če vložnik ne ravna po tem nalogu, sodišče vlogo 
zavrže.« 
Menim, da to stališče po uveljavitvi ZNP ne pride več v poštev. Prav tako pa se 
izkaže to stališče tudi za nesmotrno glede na dejstvo, da je zemljiška knjiga javna 
evidenca in da velja načelo publicitetnih učinkov vpisa (6. člen ZZK-1), ki določa, 
da se šteje, da je v zemljiški knjigi vpisana pravica oziroma pravno dejstvo 
                                            
492 VS Sl – načelno pravno mnenje, sprejeto na občni seji dne 28. 9. 1984, PP Lj., št. 18/84, z dne 
20. 9. 1984 – cit. po T. Frantar, str. 409. 
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vsakomur znano. V praksi predlagatelj praviloma predloži sodišču 
zemljiškoknjižni izpisek ali pa kot dokaz za svoje trditve predlaga vpogled v 
elektronsko zemljiško knjigo. Če tega ne naredi, menim, da je sodišče glede na 
uveljavljeno načelo publicitete kljub temu dolžno preveriti stanje v zemljiški knjigi 
in pri odločanju tudi izhajati iz teh javnih podatkov. Navsezadnje ima sedaj 
sodišče tudi neposreden dostop do potrebnih podatkov preko elektronske 
zemljiške knjige.493  
Če ima predlagatelj več stvari v solastnini z istimi osebami, lahko predlaga sodno 
delitev vseh ali pa samo nekaterih od teh stvari. V primeru, da ima predlagatelj 
več stvari v solastnini, vendar v različnih solastninskih skupnostih, pa se lahko 
delitev opravi le glede vsake solastninske skupnosti posebej. Predlagatelj mora 
torej v predlogu opisati vsako od solastninskih skupnosti posebej, saj bo sodišče 
lahko izpeljalo postopek delitve le, če bo iz predloga vsaka solastninska skupnost 
jasno razvidna. V nasprotnem primeru gre za formalno pomanjkljiv predlog. 
Sodišče mora v tem primeru predlagatelja v skladu s smiselno uporabo 273. in 
108. člena ZPP pozvati, da predlog popravi oziroma dopolni, ob tem pa ga 
poučiti, da naj predlog popravi tako, da bo v njem opisana vsaka od solastninskih 
skupnosti posebej, torej za vsako skupnost ločeno identifikacijski podatki glede 
stvari v tej skupnosti in velikosti solastninskih deležev, ker bo v nasprotnem 
primeru predlog zavrglo. Nasprotni udeleženci, ki so v solastninskem razmerju le 
s predlagateljem, ne pa med seboj, niso niti formalni sosporniki v smislu 191. 
člena ZPP v zvezi s 37. členom ZNP. Glede na navedeno lahko sodišče po lastni 
presoji tudi loči postopke po posameznih solastninskih skupnostih.494  
Če predlagatelj vloži kakorkoli nerazumljiv ali nepopoln predlog, je dolžno sodišče  
smiselno uporabiti 108. člen ZPP ter vlagatelja pozvati na dopolnitev ali popravo 
                                            
493 Višje sodišče v Celju je šlo v sklepu I Cp 776/2006 z dne 30. maja 2006 še en korak dlje, in 
sicer je štelo, da kljub temu, da predlagateljica ni popravila svojega predloga z navedbo 
solastniških deležev posameznih solastnikov na solastnem premoženju, kar sicer predstavlja 
obligatorno sestavino predloga za delitev na podlagi 119. člena ZNP, to ne sme biti razlog za 
zavrženje predloga, saj glede na to, da se sedaj zemljiškoknjižni podatki vodijo v elektronski 
obliki, sodišče pa ima do njih neposreden dostop, lahko sodišče samo razbere deleže, ki so 
pomembni za določen postopek. 
494 Glej sklep Višjega sodišča v Kopru I Cp 118/2000 z dne 6. septembra 2000. 
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predloga z opozorilom na pravne posledice, če tega ne stori. Če predlagatelj 
predloga v danem roku ne dopolni ali popravi, sodišče predlog zavrže s sklepom, 
zoper katerega je dopustna pritožba. 
V skladu s stališčem sodne prakse495 plačilo sodne takse za predlog ni procesna 
predpostavka za njegovo vsebinsko obravnavanje, zaradi neplačila sodne takse 
pa tudi ne nastopi presumpcija umika predloga. V skladu z 8. členom Zakona o 
sodnih taksah496 je plačilo sodne takse procesna predpostavka za izvedbo 
postopka ali opravo dejanja sodišča, če to določa ustrezen procesni zakon. ZNP 
ne določa, da je plačilo sodne takse za predlog v nepravdnem postopku 
procesna predpostavka za začetek tega postopka oziroma da se v primeru 
njenega neplačila šteje, da je predlog umaknjen. Smiselna uporaba določb 105.a 
člena ZPP glede presumpcije umika zaradi neplačila sodne takse na podlagi 37. 
člena ZNP ni možna, ker je v 105.a členu ZPP izrecno navedeno, za katere vloge 
v pravdnem postopku velja presumpcija umika v primeru, da sodna taksa ni 
plačana in ker pojma tožbe iz prvega odstavka 105.a člena ZPP niti v pravdnem 
postopku ni mogoče razširjati na vse vloge v tem postopku. Posledično pojma 
tožbe iz prvega odstavka 105.a člena ZPP ter posledic iz tretjega odstavka 105.a 
člena ZPP v primeru neplačila sodne takse za tožbo tudi ni mogoče razširjati na 
neplačilo sodne takse za predlog v nepravdnem postopku. Sodišče mora tako 
nadaljevati nepravdni postopek kljub neplačani ali po postavljenem roku plačani 
sodni taksi. 
Predlagatelj lahko do izdaje odločbe sodišča prve stopnje umakne svoj predlog 
za delitev solastnine ne glede na voljo (soglasje) ostalih udeležencev postopka 
(prvi odstavek 23. člena ZNP). To možnost ima tudi še po izdaji prvostopenjske 
odločbe vse do njene pravnomočnosti, vendar pod strožjimi pogoji: če s tem niso 
kršene pravice drugih udeležencev, ki izvirajo iz te odločbe, ali če se z umikom 
strinjajo vse osebe, katerim so z odločbo sodišča prve stopnje priznane določene 
                                            
495 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 566/2007 z dne 21. februarja 2007. 




pravice.497 V tem primeru sodišče svojo odločbo razveljavi (drugi odstavek 23. 
člena ZNP). Strinjanje oseb, ki z odločbo sodišča prve stopnje niso pridobile 
nobenih pravic, ni potrebno. Naravo odločbe sodišča prve stopnje ima poleg 
končnega sklepa tudi vmesni sklep, kadar je njegova vsebina taka, da vsebuje 
elemente končne odločitve, zato je umik predloga pod omenjenimi pogoji 
dopusten le do pravnomočnosti takšnega vmesnega sklepa.498 
Umik predloga za delitev solastnine se presumira, kadar predlagatelj, ki je bil na 
prvi narok v redu povabljen, nanj ne pride in ne pošlje svojega pooblaščenca ali 
izostanka ne opraviči (tretji odstavek 23. člena ZNP).499 Zakon v tem primeru 
izhaja iz predpostavke, da predlagatelj nima več interesa za nadaljevanje 
postopka.500 Če predlagatelj, ki je bil v redu povabljen na prvi narok, ne pride, 
vendar nanj pošlje svojega pooblaščenca, do domneve o umiku seveda ne more 
priti. Če predlagatelj svoj izostanek opraviči, lahko opravi sodišče narok brez 
predlagatelja (drugi odstavek 26. člena ZNP) oziroma ga preloži, če meni, da je 
to smotrno.501 Izostanek s kakšnega od kasnejših narokov za predlagatelja nima 
več takih posledic.502  
Umik predloga za delitev solastnine se v določenih okoliščinah presumira tudi na 
podlagi 36. člena ZNP, kadar predlagatelj ne plača predujma za izvedenca, kar 
bo zelo obsežno obrazloženo v podpoglavju 5.6. doktorske naloge. 
Na podlagi umika predloga za delitev solastnine ali na podlagi domneve o umiku 
predloga izda sodišče sklep, s katerim ustavi postopek.503 Zoper sklep je možna 
pritožba (prvi odstavek 31. člena ZNP). 
                                            
497 Po pravnomočnosti sklepa umik ni več dopusten. V tem primeru je dolžno sodišče umik 
predloga zavrniti. Glej sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 666/99 z dne 12. januarja 2000. 
498 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 666/99 z dne 12. januarja 2000. 
499 Izjemoma lahko predlagatelj predlaga vrnitev v prejšnje stanje, če odsotnost predhodno ni 
opravičil, za to pa je imel upravičen razlog (smiselna uporaba 116. do 120. člena ZPP).   
500 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 33. 
501 Prav tam. 
502 Prav tam. 
503 Prav tam. 
145 
 
Umiku predloga do izdaje prvostopenjske odločbe ali domnevi o umiku, ki nastopi 
do izdaje prvostopenjske odločbe, ostali udeleženci, kot že navedeno, ne morejo 
oporekati, lahko pa vsak izmed njih v petnajstih dneh, odkar je bil obveščen o 
umiku, predlaga nadaljevanje postopka (prvi odstavek 24. člena ZNP). Zato mora 
sodišče nasprotne udeležence o umiku obvestiti in jih opozoriti na pravico do 
nadaljevanja postopka. Postopek za delitev solastnine se mora nadaljevati, 
dokler to želi vsaj eden od solastnikov. Rešitev je smotrna, saj se postopek 
nadaljuje na predlog tistega solastnika, ki za razrešitev razmerja med njimi izkaže 
voljo, pri čemer glede na naravo postopka za samo vsebino končne odločitve niti 
ni pomembno, kateri od udeležencev postopka nastopa v vlogi predlagatelja.504 
Prvotni predlagatelj še naprej ostane udeleženec postopka, saj so vsi solastniki 
nujni sosporniki, kot bo obrazloženo v naslednjem podpoglavju doktorske naloge.  
V bazi sodnih odločb lahko zasledimo tudi stališča, da prvi odstavek 24. člena 
ZNP daje pravico predlagati nadaljevanje postopka vsakemu udeležencu, torej 
tudi prvotnemu predlagatelju, ki lahko izbira med predlogom za nadaljevanje 
postopka in ponovno vložitvijo predloga.505 Menim, da takšna razlaga ni 
utemeljena. Izjava o umiku predloga je namreč nepreklicno procesno dejanje, ki 
ima tudi določene procesne posledice.506 O nastopu presumpcije umika predloga 
v primerih na podlagi tretjega odstavka 23. člena ZNP in na podlagi 36. člena 
ZNP pa je bil predlagatelj predhodno podučen. Predlagatelj tako po mojem 
mnenju v nobenem primeru ne more predlagati nadaljevanja postopka na podlagi 
24. člena ZNP, temveč lahko vloži le nov predlog (25. člen ZNP).  
Poudariti je potrebno, da zgoraj predstavljena pravila o nadaljevanju postopka 
kljub umiku predloga veljajo le, kadar pride do umika oziroma do presumpcije 
umika do izdaje prvostopenjske odločbe. Po izdaji prvostopenjske odločbe pa je 
potrebno uporabiti že zgoraj navedeni drugi odstavek 23. člena ZNP o 
razveljavitvi sodne odločbe. 
                                            
504 Prav tam, str. 34. 
505 Sklep Višjega sodišča v Celju Cp 378/1999 z dne 7. junija 1999. 
506 Enako tudi sklep Višjega sodišča v Celju Cp 709/2008 z dne 8. aprila 2009. 
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Umik predloga pomeni le umik zahteve za pravno varstvo507 ter nima učinka ne 
bis in idem, zato se lahko predlog ponovno vloži (25. člen ZNP).508  
Glede na samo naravo nepravdnega postopka in dejstva, da predlagatelju in 
ostalim udeležencem ni potrebno postaviti zahtevka in ga konkretizirati, ampak je 
dovolj, da sporno razmerje opišejo, v tem postopku posledično ne pridejo v 
poštev razpolaganja, dana v obliki odpovedi ali pripoznave zahtevka, kot jih 
poznamo v pravdnem postopku. 
Čeprav za predlog v nepravdnem postopku ni nujno, da vsebuje zahtevek, 
oblikovan kot v tožbi, je, kot že zgoraj navedeno, v dispozitivnih postopkih vseeno 
pomembno, kakšne zahtevke postavi predlagatelj. Njihovo spreminjanje glede na 
naravo nepravdnega postopka logično ni podvrženo strogim pravilom o 
spremembi tožbe. Nasprotni udeleženec je prav tako, manj formalno kot pri 
nasprotni tožbi, upravičen postavljati svoje predloge. Tako je lahko v eni zadevi 
združenih več predlogov za konkretno sodno varstvo, o katerih lahko sodišče 
odloči skupaj kot pri objektivni kumulaciji zahtevkov, če so ti medsebojno 
povezani.509 V postopku delitve stvari namreč pravna narava predloga (tožbe) in 
nasprotnega predloga (nasprotne tožbe) onemogoča ločeno obravnavanje 
predlogov (zahtevkov) posameznih solastnikov. Ne glede na to, kateri izmed njih 
vloži predlog (zahtevek), izrek sodne odločbe vedno vsebuje odločitev o razdelitvi 
solastne stvari in torej odločitev o vseh predlogih solastnikov. Navedeno pomeni, 
da ni mogoče o nasprotnem predlogu (nasprotni tožbi) odločiti neodvisno od 
predloga (tožbe), kot to sicer velja za nasprotno tožbo po določbi 189. člena 
ZPP.510  
Sodna praksa511 je zavzela stališče, da glede na določbe ZNP ni mogoče 
smiselno uporabiti določb ZPP o omejitvah možnosti razširitve tožbe na novega 
                                            
507 L. Ude (2002), str. 223. 
508 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 35. 
509 V. Rjavec (2012), str. 97. 
510 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 1213/1999 z dne 7. junija 1999. 
511 Sklepa Vrhovnega sodišča RS II Ips 347/96 z dne 29. avgusta 1996 in II Ips 56/96 z dne 11. 
maja 1995 ter sklepa Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 3320/2009 z dne 10. februarja 2010 in I Cp 
1887/2015 z dne 9. septembra 2015. Glej tudi M. Čujevič, str. 12. 
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toženca, saj ZNP nima posebnih določb o tem, do kdaj je mogoče spremeniti 
predlog, glede udeležencev postopka pa v 19. členu določa, da so poleg 
predlagatelja in osebe, proti kateri je predlog vložen, to še osebe, glede katerih 
se vodi postopek oziroma na katere se postopek neposredno nanaša, ter osebe, 
katerih pravni interes utegne biti s sodno odločbo prizadet. Soglasje nasprotnih 
udeležencev za razširitev predloga nanje tako ni potrebno in upoštevajoč 
dopolnjen oziroma razširjen predlog mora sodišče v postopek pritegniti vse 
nasprotne udeležence. Dovolitev razširitve predloga le v primeru soglasja 
nasprotnih udeležencev, na katere se razširitev nanaša,  namreč ne bi 
zagotavljala možnosti, da bi bili v nepravdni postopek vključeni vsi, katerih interes 
bi utegnil biti s sodno odločbo prizadet.  
5.4. Udeleženci postopka 
ZNP ne vsebuje pravil o sposobnosti udeležencev, zato je potrebno smiselno 
uporabiti določbe ZPP. Za udeležence v nepravdnem postopku so pomembne tri 
vrste sposobnosti: sposobnost biti udeleženec (smiselna uporaba 76. člena ZPP), 
procesna sposobnost (smiselna uporaba 77. člena ZPP) in postulacijska 
sposobnost (smiselna uporaba 86. in 87. člena ZPP). Na vse tri predpostavke 
mora sodišče ves čas postopka paziti po uradni dolžnosti (smiselna uporaba 80. 
člena ZPP).512 
Sposobnost biti udeleženec je sposobnost biti nosilec pravic in obveznosti v 
procesnem razmerju.513 Ob smiselni uporabi ZPP ugotovimo, da je sposobna biti 
udeleženec vsaka fizična in pravna oseba. Ker je sposobnost biti udeleženec 
širša od pravne sposobnosti, je treba to sposobnost priznati tudi tistim, za katere 
tako določa zakon: to so predvsem državni in družbeni organi, ki jim zakon daje 
legitimacijo za udeležbo v postopku. Poleg tega pa lahko sodišče izjemoma, z 
učinkom v konkretnem primeru, prizna sposobnost biti udeleženec tistim oblikam 
                                            
512 Glej na primer sklepa Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 2805/2016 z dne 18. januarja 2017 in I 
Cp 3174/2016 z dne 9. marca 2017. 
513 A. Galič v L. Ude in drugi (2005), str. 316. 
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združenja, ki niso pravne osebe, če v bistvu izpolnjujejo glavne pogoje za 
pridobitev te sposobnosti (smiselna uporaba 76. člena ZPP).514 
Procesna sposobnost je sposobnost udeleženca samostojno in veljavno 
opravljati procesna dejanja, in sicer sam ali po pooblaščencu.515 Velja, da je 
oseba procesno sposobna v tistem obsegu, v katerem lahko po materialnem 
pravu veljavno oblikuje pravna razmerja.516 Udeleženec lahko samostojno 
opravlja procesna dejanja praviloma samo, če je poslovno popolnoma sposoben 
(smiselna uporaba 77. člena ZPP). Udeleženca, ki ni procesno sposoben, mora 
zastopati zakoniti zastopnik (smiselna uporaba 78. člena ZPP).517  
Postulacijska sposobnost je sposobnost dati procesnim dejanjem pravno 
relevantno obliko, ki vključuje tudi sposobnost procesno sposobne osebe, da 
sama, brez pooblaščenca, neposredno opravlja učinkovita procesna dejanja.518 
Ker vprašanja postulacijske sposobnosti ZNP ne ureja, je potrebno tudi tu 
smiselno uporabiti določbe ZPP. V nepravdnih postopkih na prvi stopnji odločajo 
okrajna sodišča, zato je postulacijsko sposobna vsaka oseba, ki je tudi procesno 
sposobna. To velja tudi za postopek z rednimi pravnimi sredstvi, če udeleženec 
nastopa sam. Če ga zastopa pooblaščenec, pa mora ta imeti opravljen pravniški 
državni izpit (smiselna uporaba tretjega odstavka 87. člena ZPP). V postopku z 
izrednimi pravnimi sredstvi udeleženci niso postulacijsko sposobni, zato lahko 
opravljajo procesna dejanja samo po pooblaščencu, ki je odvetnik, razen če gre 
za udeleženca, ki ima sam opravljen pravniški državni izpit (smiselna uporaba 
tretjega in četrtega odstavka 86. člena ZPP).  
                                            
514 Povzeto po L. Ude (2002), str. 167. 
515 L. Ude (2002), str. 168. 
516 Mladoletnik do 15. leta nima poslovne sposobnosti in posledično tudi ne procesne 
sposobnosti. Oseba od 15. do 18. leta starosti je omejeno poslovno sposobna in s tem procesno 
sposobna v mejah svoje poslovne sposobnosti. Polnoletni osebi je praviloma v celoti priznana 
poslovna in posledično tudi procesna sposobnost, zato lahko pravdna dejanja opravlja sama. Če 
ji je poslovna sposobnost delno odvzeta, je v enakem položaju kot starejši mladoletnik, če pa ji je 
poslovna sposobnost v celoti odvzeta, pa ima enak položaj kot mladoletnik do 15. leta starosti in 
ni procesno sposobna. Poslovno in s tem procesno sposobne pa so tudi pravne osebe, ki jih pa 
veljavno zastopajo njihovi zakoniti in statutarni zastopniki. Povzeto po L. Ude (2002), str.: 168-
170. 
517 V nepravdnih postopkih za ureditev osebnih stanj in družinskih razmerij naletimo na odstop od 
tega pravila. Glej 39. člen ZNP. 
518 L. Ude (2002), str.: 171-172. 
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Subjekti nepravdnega postopka se imenujejo udeleženci. Pojem stranke je v 
nepravdnem postopku neustrezen, saj se v nepravdnem postopku urejajo 
razmerja med osebami, katerih interesi si niso nujno nasprotujoči in narava 
razmerij pogosto zahteva, da se izdajajo odločbe v korist vseh udeležencev.519 
Število procesnih subjektov v tem postopku ni točno določeno. Narava 
nepravdnega postopka terja, da odločba učinkuje proti širšemu krogu oseb, zato 
se poleg formalnega kriterija (kriterij subjektov, ki so navedeni v procesnem 
dejanju – predlogu) upošteva še materialni kriterij (kriterij subjektov 
materialnopravnega razmerja).520 ZNP v 19. členu opredeljuje tri vrste 
udeležencev: formalne, materialne in zakonite. Formalna udeleženca 
(udeleženca v ožjem – procesnem smislu) sta: predlagatelj postopka (oseba, ki 
uveljavlja procesno varstvo) ter oseba, proti kateri je predlog vložen (nasprotni 
udeleženec) oziroma oseba, glede katere se vodi postopek, kar pride v poštev pri 
oficioznih nepravdnih postopkih. Materialni udeleženci (udeleženci v širšem – 
materialnem smislu) so osebe, na katerih pravni položaj se odločitev 
nepravdnega sodišča neposredno nanaša, in osebe, katerih pravni interes 
utegne biti s sodno odločbo prizadet. Glede na navedeno v nepravdnem 
postopku institut stranske intervencije ni potreben, saj je vsak, čigar pravni 
interes utegne biti s sodno odločbo prizadet, že materialni udeleženec.521 522 
                                            
519 V pravdnem postopku za razliko od nepravdnega postopka vedno nastopata dva temeljna 
procesna subjekta: tožeča stranka, ki proti toženi stranki postavi zahtevo za pravno varstvo, ker ji 
je le-ta ogrozila oziroma prekršila njene pravice, in tožena stranka, proti kateri je zahteva za 
pravno varstvo usmerjena. Pravdnemu postopku ustreza čista procesna koncepcija strank, po 
kateri je za nastopanje strank v postopku bistven le formalni kriterij. Nepomembno je, ali sta hkrati 
tudi stranki v materialnem smislu, torej subjekta materialnopravnega razmerja, za katerega gre. 
Tožeča stranka že na podlagi zatrjevanja materialnopravne upravičenosti izkaže pravni interes, 
da lahko nastopa kot stranka v pravdi. Tožena stranka pa je stranka v postopku na podlagi izjave 
tožeče stranke, da je pasivno legitimirana. Zaradi varstva položaja oseb, na katere se sodba 
pravdnega sodišča posredno nanaša, je v pravdnem postopku uveden institut stranske 
intervencije. Povzeto po D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str.: 28-29, L. Ude (2002), str.: 
165-166 in A. Galič v L. Ude in drugi (2005), str. 313. 
520 Povzeto po D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 28. 
521 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 30. 
522 Takšno stališče zastopa tudi sodna praksa: »Stranske intervencije v smislu določb ZPP v 
nepravdnem postopku ni, ker se uporablja 19. člen ZNP, ki status udeleženca priznava tudi osebi, 
katere pravni interes utegne biti s sodno odločbo prizadet. Za določitev kroga udeležencev 
nepravdnega postopka formalni (procesni) pojem stranke ne zadošča, ampak se kombinira z 
materialnopravnim. Materialni udeleženci so tako tisti, katerih pravni interes utegne biti s sodno 
odločbo prizadet.« Glej sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 3599/2012 z dne 9. januarja 2013. 
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Poleg omenjenih so udeleženci postopka tudi osebe in organi, za katere tako 
določa zakon. Ti so t. i. zakoniti udeleženci. 
Tudi v delitvenem postopku ločimo formalne in materialne udeležence postopka. 
Zakonitih udeležencev v tem postopku ni. 
Vsi solastniki so in morajo biti t. i. formalni udeleženci. Solastnike v postopku za 
delitev solastnine namreč po materialnem pravu štejemo ne le za enotne, temveč 
tudi za nujne sospornike.523 Nujno sosporništvo je posebna vrsta enotnega 
sosporništva, ki nastane takrat, ko je več oseb v tako tesni medsebojni zvezi, da 
lahko le vsi skupaj upravljajo ali razpolagajo s predmeti in pravicami. Ker 
postopka za delitev solastnine ni mogoče voditi samo proti nekaterim solastnikom 
ter je potrebno delitev stvari urediti na enak način za vse solastnike, je potrebno 
že v predlogu za delitev zajeti vse solastnike, bodisi na strani predlagateljev 
bodisi na strani nasprotnih udeležencev. Zato lahko v postopku sodelujejo le vsi 
solastniki hkrati, sicer v procesu ne nastopa legitimirana stranka. Sodišče v tem 
primeru zavrne predlog kot neutemeljen.524 
Udeleženci v delitvenem postopku v materialnem smislu so, poleg vseh 
solastnikov, na katere se odločba neposredno nanaša in ki morajo biti vsi zajeti 
kot formalni udeleženci, tudi vse osebe, katerih pravni interes utegne biti s sodno 
odločbo prizadet oziroma se jim zaradi odločitve sodišča lahko spremeni pravni 
položaj. Opozoriti je potrebno, da mora biti izkazana prizadetost pravnega 
interesa. Zgolj prizadetost osebnega ali ekonomskega interesa namreč ne 
zadostuje. V podpoglavju 4.9. doktorske naloge sem primeroma kot materialne 
udeležence delitvenega postopka že navajala imetnike drugih stvarnih pravic na 
stvari, ki je predmet delitve. Po sodni praksi525 utegne biti z odločbo sodišča 
                                                                                                                                  
Glej tudi sklep Vrhovnega sodišča II Ips 28/2014 z dne 15. septembra 2014, sklep Višjega 
sodišča v Ljubljani I Cp 1163/2001 z dne 19. decembra 2001 in sklep Višjega sodišča v Celju Cpg 
123/2015 z dne 20. maja 2015. 
523 Glej sklepa Višjega sodišča v Ljubljani Cp 626/97 z dne 22. oktobra 1997 in I Cp 2588/2012 z 
dne 20. marca 2013 ter sklep Višjega sodišča v Celju Cp 1742/2006 z dne 22. novembra 2006. 
524 Cel sestav glede pojasnitve nujnega sosporništva je smiselno povzet po N. Betetto v L. Ude in 
drugi (2006), str.: 256-257. 
525 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 1839/2009 z dne 26. avgusta 2009. 
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prizadet tudi pravni interes osebe, ki zatrjuje, da predlagateljev solastni delež 
nepremičnine glede na dogovor v darilni pogodbi in nastalo dejstvo razveze 
zakonske zveze pripada njej ter da je na izpolnitev obveznosti po pogodbi zoper 
predlagatelja tudi že sprožila pravdni postopek. Sodišče je v tem konkretnem 
primeru zavzelo stališče, da bi bil lahko pravni interes te osebe prizadet z 
odločitvijo v tem nepravdnem postopku, če bi bil ta postopek razdružitve 
solastnine zaključen pred pravdnim postopkom in bi bila nato v pravdnem 
postopku izdana zanjo ugodilna sodba. V tem primeru bi namreč ona vstopila v 
pravice predlagatelja in ni nujno, da bi bil njen interes po razdružitvi solastnih 
nepremičnin enak, kot je predlagateljev. Glede na navedeno je zato tej osebi 
dopustilo udeležbo v tem nepravdnem postopku. 
Tudi tem t. i. materialnim udeležencem zakon daje nekatere procesne možnosti, 
da se v postopek vključijo, v njem sodelujejo in varujejo svoje koristi.  
V skladu s prvim odstavkom 20. člena ZNP lahko te osebe, ne glede na to, kako 
so za tek nepravdnega postopka izvedele, ves čas postopka prijavijo udeležbo na 
naroku ali s pisno vlogo, če menijo, da utegne biti s sodno odločbo prizadet 
njihov pravni interes (prvi odstavek 20. člena ZNP). S tem postanejo formalni 
udeleženci, kar pomeni, da jim je treba dati možnost, da dokažejo, da je njihov 
predlog za udeležbo utemeljen.526 Če jim to uspe dokazati, bodo tako tudi ostali 
udeleženci v postopku. O tem odloči sodišče v vmesnem postopku, ki je podoben 
postopku odločanja o stranski intervenciji v pravdnem postopku.527 Prijava 
udeležbe je stvar svobodne odločitve potencialnega formalnega udeleženca, ki 
pa je že materialni udeleženec, ker utegne sodna odločba v nepravdnem 
postopku prizadeti njegov pravni interes, ne glede na to, ali bo le-ta v postopku 
sodeloval kot formalni udeleženec ali ne.528 529 O prijavi udeležbe sodišče obvesti 
                                            
526 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 30. 
527 Prav tam. 
528 Sklep Višjega sodišča v Mariboru I Cp 349/2009 z dne 11. marca 2009. 
529 Ker je prijava udeležbe v nepravdni postopek stvar svobodne odločitve potencialnega 
udeleženca, ga predlagatelj ne more prisiliti v postopek na primer s predlogom sodišču, naj 
posamezno osebo pritegne v postopek, temveč mora oblikovati razširitev svojega predloga na 
tega udeleženca, čemur pa se ta ne more upreti. Glej sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 
349/2009 z dne 11. marca 2009 in M. Čujevič, str. 13. 
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druge udeležence, ki se lahko v določenem roku o udeležbi izjavijo (drugi 
odstavek 20. člena ZNP). Izjemoma lahko sodišče zavrne udeležbo tudi brez 
izjav drugih udeležencev, če ugotovi, da pravni interes osebe, ki je prijavila 
udeležbo, ni podan (tretji odstavek 20. člena ZNP). Sodišče svojo odločitev o 
dopustitvi udeležbe v postopku izda v obliki sklepa.530 Zoper sklep, s katerim 
sodišče dopusti udeležbo, ni posebne pritožbe (četrti odstavek 20. člena ZNP), 
zato je ta sklep mogoče izpodbijati le v pritožbi zoper sklep, s katerim se 
postopek konča (drugi odstavek 31. člena ZNP). Zoper sklep, s katerim sodišče 
zavrne udeležbo, pa je dopustna posebna pritožba (prvi odstavek 31. člena 
ZNP). ZNP ne ureja procesnega položaja osebe, ki je prijavila udeležbo, za 
obdobje, dokler o njeni udeležbi ni odločeno. Glede na smiselno uporabo 201. 
člena ZPP, po katerem se lahko intervenient v pravdi v primeru intervencijskega 
spora do pravnomočnosti sklepa, s katerim se zavrne intervencija, udeležuje 
postopka, ima po stališču D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik531 tudi oseba v 
nepravdnem postopku, ki je prijavila svojo udeležbo, pravico udeleževati se 
postopka do pravnomočne zavrnitve njene udeležbe. 
Vključitev materialnih udeležencev v postopek je možna tudi v postopku s 
pravnimi sredstvi. Imajo namreč možnost vložitve pravnih sredstev (30. člen 
ZNP). O tem pa več v nadaljevanju v podpoglavju 5.11. doktorske naloge.  
V zvezi z materialnimi udeleženci se postavi zelo problematično vprašanje, ali je 
sodišče dolžno oziroma ali sploh sme po uradni dolžnosti ugotavljati, kdo so 
materialni udeleženci postopka in jih nato pritegniti v postopek. V bazi sodnih 
odločb lahko najdemo precej odločitev,532 ki izhajajo iz stališča, da je v 
predlagalnih postopkih, kamor sodi tudi delitveni postopek, vprašljivo, če sodišče 
sploh sme samo po uradni dolžnosti ugotavljati, katere osebe so morda še 
(materialni) udeleženci in jim nato (ob uporabi 4. in 26. člena ZNP) vročati 
predlog in jih vabiti na narok, vse z namenom, da jim ponudi možnost izjave in 
                                            
530 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 30. 
531 Prav tam. 
532 Sklepi Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 235/2016 z dne 30. marca 2016, I Cp 1697/2014 z dne 
26. avgusta 2014 in I Cp 1813/2000 z dne 7. novembra 2011. 
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prijavo udeležbe. Taka razlaga zakonskih določb namreč po stališču navedenih 
sodnih odločb ni skladna z naravo predlagalnih postopkov, ki so bližje pravdnemu 
postopku. Začetek in tek predlagalnega nepravdnega postopka je namreč 
odvisen izključno od volje udeležencev: Predlagatelj lahko predlog umakne (23. 
člen ZNP), udeleženci pa lahko praviloma tudi razpolagajo s pravico, o kateri se 
odloča (3. člen ZNP). V postopku za delitev solastne stvari lahko, podobno kot v 
postopku za ureditev meje, udeleženci nastopajo tudi kot nosilci nasprotujočih si 
koristi in interesov (vsak zatrjuje in se zavzema za drugačen način delitve). Zgolj 
to, da nepravdno sodišče ne odloča o zahtevku, ampak razmerje uredi, pa po 
mnenju te sodne prakse ne daje zadostne podlage za prevlado načela 
oficialnosti. Obenem pa lahko v bazi sodnih odločb najdemo temu tudi povsem 
nasprotujoče odločitve.533 
Zaradi ponazoritve te problematike, pa tudi neenotnosti sodne prakse v zvezi s to 
problematiko, vzemimo konkreten primer, ko na primer predlagatelj s predlogom 
ne zajame vseh solastnikov. S tem nastane situacija, ko vsi materialni udeleženci 
niso tudi formalni udeleženci postopka, pa bi morali biti, ker so v postopku delitve 
solastne stvari vsi solastniki nujni sosporniki, kot že obrazloženo. V bazi sodnih 
odločb najdemo primer, ko je sodišče iz tega razloga tak predlog zavrnilo, ne da 
bi pred tem predlagatelja v okviru materialno procesnega vodstva sploh opozorilo 
na to pomanjkljivost in odpravo le-te,534 pa tudi stališče, da je manjkajoči 
solastnik avtomatično udeleženec postopka in sodišče predlagatelja k razširitvi 
predloga na manjkajočega solastnika niti ni dolžno pozvati.535 Sodna praksa v 
zvezi s situacijo, ko ne sodeluje kot formalni udeleženec eden od nujnih 
sospornikov, je bogatejša v primerih nepravdnega postopka glede ureditve meje 
po štirinajstem poglavju ZNP. Ker so mejaši v tem postopku tudi nujni sosporniki 
(132. člen ZNP; mejo je po naravi stvari možno urediti le enako za vse 
                                            
533 Glej na primer sklep Višjega sodišča v Celju Cp 626/97 z dne 22. oktobra 1997 in sklep 
Višjega sodišča v Ljubljani III Cp 2448/2016 z dne 5. septembra 2016. 
534 Glej na primer sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 2588/2012 z dne 20. marca 2013. 
535 Glej sklep Višjega sodišča v Celju Cp 626/97 z dne 22. oktobra 1997. 
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(so)lastnike mejnih zemljišč),536 lahko potegnemo vzporednice tudi z delitvenim 
postopkom in zato zaradi ponazoritve to sodno prakso tudi navajam. V teh 
primerih najdemo odločitve sodišč,537 da ne glede na to, da predlagatelj ni 
navedel vseh lastnikov mejnih zemljišč kot formalnih udeležencev, so tudi ti 
materialni udeleženci tega postopka in jim mora sodišče zato omogočiti udeležbo 
v tem postopku, sodišče pa jih v postopek pritegne tako, da jih obvesti o teku 
postopka ter jim vroči predlog za ureditev meje. Obenem pa najdemo tudi temu 
povsem diametralne odločitve,538 in sicer, da že ZNP v 132. členu določa osebe, 
katere mora predlagatelj zajeti s predlogom za ureditev meje in jim s tem dati 
položaj formalnih udeležencev ter je zato sodišče ravnalo pravilno, ko je 
predlagateljici pozvalo, da kot udeleženke na pasivni strani navedeta še 
preostale solastnice zemljišč, katerih solastnici sta tudi sami ter je nato v 
nadaljevanju tudi pravilno zavrglo njun predlog za ureditev meje, ker ga kljub 
pozivu na njegovo dopolnitev nista popravili tako, da bi bili v postopku udeleženi 
vsi lastniki mejnih zemljišč. V tej odločbi pa se je sodišče še posebej opredelilo 
glede nesprejemljivosti stališča, da bi moralo sodišče solastnice (kot materialne 
udeleženke) o postopku samo obvestiti in jim omogočiti udeležbo z naslednjimi 
argumenti:  
»Poudarjeno je že bilo, da so solastniki zemljišč, med katerimi se ureja meja, 
nujni sosporniki. Brez njihovega sodelovanja v postopku meje ni mogoče urediti. 
Ker je prijava udeležbe v nepravdni postopek stvar svobodne odločitve in 
materialnega udeleženca predlagatelj niti sodišče v to ne moreta prisiliti, je v 
primeru, ko odločitev brez njihovega sodelovanja ni mogoča, nujno, da so zajeti v 
predlogu kot formalni udeleženci. Ob tem pritožbeno sodišče še dodaja, da se 
subjektivne meje pravnomočnosti odločbe, ki jo sodišče izda v nepravdnem 
postopku, praviloma raztezajo le na formalne udeležence postopka in jih sklep 
izrecno zajema. Takšna odločba je po mnenju pritožbenega sodišča tudi odločba, 
                                            
536 M. Čujevič, str. 13. Glej tudi sklepe Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 246/2012 z dne 9. februarja 
2012, II Cp 1534/2013 z dne 9. oktobra 2013 in I Cp 235/2016 z dne 30. marca 2016. 
537 Sklepa Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 246/2012 z dne 9. februarja 2012 in II Cp 1534/2013 z 
dne 9. oktobra 2013. 
538 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 235/2016 z dne 30. marca 2016. 
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s katero se uredi sporna meja. Zgolj to, da sodišče materialnega udeleženca o 
postopku obvesti in mu omogoči, da v njem sodeluje (ta pa udeležbe ne prijavi in 
zato ne postane formalni udeleženec), tako ne daje podlage za to, da bi bil tak 
materialni udeleženec na izdano odločbo tudi vezan. To pa je, saj je mejo po 
naravi stvari treba za vse solastnike urediti na enak način, nesprejemljivo. 
Ker gre pri postopku za ureditev meje za predlagalni postopek, pa je vsaj 
vprašljivo, če sodišče sploh sme samo po uradni dolžnosti ugotavljati, katere 
osebe so morda še (materialni) udeleženci in jim nato (ob uporabi 4. in 26. člena 
ZNP) vročati predlog in jih vabiti na narok, vse z namenom, da jim ponudi 
možnost izjave in prijavo udeležbe. Taka razlaga zakonskih določb namreč ni 
skladna z naravo predlagalnih postopkov. Kot je poudarilo že sodišče prve 
stopnje, so ti bližje pravdnemu postopku. Začetek in tek postopka je odvisen 
izključno od volje udeležencev. V postopku za ureditev meje pa stranke 
nastopajo tudi kot nosilke nasprotujočih si koristi in interesov (vsaka zatrjuje svoj 
potek meje). Zgolj to, da nepravdno sodišče ne odloča o zahtevku, ampak 
razmerje (to je sporno mejo) uredi, pa po mnenju pritožbenega ne daje zadostne 
podlage za prevlado načela oficialnosti.« 
D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik539 menita, da sodišče ne sme biti pasivno 
in da si mora prizadevati, da v postopek pritegne vse tiste osebe, ki bi lahko bili 
udeleženci postopka. Po njunem mnenju bi moralo sodišče na podlagi podatkov, 
ki izhajajo iz predloga, oziroma ki jih je pridobilo od drugih udeležencev, presoditi, 
kdo vse bi utegnil biti s sodno odločbo prizadet, ter vse te osebe obvestiti o 
uvedbi postopka in povabiti na narok. S tem bi te osebe dobile možnost, da se 
izjavijo ter morebiti prijavijo svojo udeležbo, sodišče pa bi na tak način lahko 
ugotovilo, ali dejansko spadajo v krog udeležencev ali ne. Zgolj v tem smislu je 
torej po mnenju D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik razumeti tudi formulacijo 
prvega odstavka 26. člena ZNP, da sodišče na narok vabi tudi »druge 
udeležence, ki lahko dajo potrebne podatke«. 
                                            
539 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 36. 
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M. Čujevič540 meni, da narava nepravdnega postopka, to je urejanje razmerij med 
udeleženci, utemeljuje drugačen oziroma širši in liberalnejši pristop pri 
materialnem procesnem vodstvu kot v pravdnem postopku. Po njegovem mnenju 
določba 286. člena ZPP o materialnoprocesnem vodstvu, ki se na podlagi 37. 
člena ZNP smiselno uporablja tudi v nepravdnem postopku, zaradi narave 
nepravdnega postopka velja še toliko bolj, ker tako to zahteva ta »smiselna« 
uporaba ZPP oziroma uporaba ZPP v duhu ZNP. Zato je nepravdnemu sodišču 
dopuščeno tudi preventivno delovanje s tem, da se udeležence opozarja na 
primernost izpostavljenih pravnih razmerij, toda izključno z namenom, da bi 
postopek privedel do ureditve razmerij med prizadetimi osebami in seveda 
izključno v okviru postavljenega predloga. Predlagatelj je nosilec nepravdnega 
postopka (tako kot je tožnik pravdnega), pri tem pa znotraj postopka bistveno 
manj omejen od tožnika. Ravno zato M. Čujevič glede materialnoprocesnega 
vodstva v povezavi z udeležbo meni, da sodišče predlagatelja in nasprotnega 
udeleženca lahko opozarja na obstoj oseb, ki niso udeležene v postopku, pa bi 
glede na izpostavljeno pravno razmerje morale biti, glede samoiniciativnosti 
sodišča, to je samostojnega pozivanja potencialnih materialnih udeležencev, pa 
je zelo zadržan. 
Avtorica menim, da glede na veljavno ureditev v ZNP samostojno pozivanje 
potencialnih materialnih udeležencev v predlagalnih postopkih, kot je tudi 
delitveni postopek, res ni utemeljeno.541 Širjenje načela oficialnosti ni na mestu, 
ker za to ni razlogov (na primer javni interes, varstvo šibkejših in podobno). Kljub 
temu, da v delitvenem postopku udeleženci postopka lahko nastopajo kot nosilci 
nasprotujočih si koristi in interesov, sem mnenja, da je tudi v tem primeru v 
ospredju dokončna ureditev razmerja med njimi, kar je očitno tudi pretehtalo, da 
se je zakonodajalec odločil delitveni postopek urediti kot nepravdni postopek. 
Glede na navedeno je zato potrebno v tem širšem oziroma liberalnejšem duhu 
razlagati tudi materialno procesno vodstvo sodišča, kot predlaga tudi M. Čujevič. 
                                            
540 M. Čujevič, str.: 11-12. 
541 Ob izrecni zakonski določbi ZNP de lege ferenda ne vidim problema, če bi bila sodišču 
dovoljena določena samoiniciativnost, kar utemeljujem v podpoglavju 5.14. doktorske naloge. 
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Zgolj na takšen način si mora torej po mojem mnenju sodišče v delitvenem 
postopku de lege lata prizadevati, da v postopek pritegne vse tiste osebe, ki bi 
lahko bili udeleženci postopka. Nepravdni postopek je zastavljen tako, da skozi 
celoten postopek daje možnost sodelovanja tako formalnim kot materialnim 
udeležencem postopka, obenem pa se tudi ne zahteva soglasja nasprotnih 
udeležencev za razširitev predloga nanje. Vse to je v duhu nepravdnega 
postopka, torej z namenom, da se v postopek (lahko) vključijo vsi, katerih interesi 
so pomembni pri sprejemanju odločitve glede dokončne ureditve določenega 
razmerja. Če se vrnem na zgoraj omenjeni konkretni primer. Menim, da bi bilo 
sodišče v takšnem primeru dolžno v okviru že pojasnjenega širšega razumevanja 
materialnoprocesnega vodstva obvestiti vse formalne udeležence na obstoj 
preostalih solastnikov – torej oseb, ki niso udeležene v postopku, pa bi morale 
biti, ter tudi na to, da bo v nasprotnem primeru, če predlagatelj ne bo razširil 
predloga nanje oziroma te preostali solastniki ne bodo prijavili svoje udeležbe v 
postopek (s čimer postanejo formalni udeleženci), predlog zavrnilo. 
V kolikor ima oseba položaj udeleženca nepravdnega postopka, ima to zanjo tudi 
določene procesnopravne posledice, in sicer tekom samega postopka (na primer 
pravico podajati predloge, vlagati pravna sredstva in podobno), največje pa po 
zaključku postopka z raztezanjem učinkov pravnomočnosti sodne odločbe, ki je 
bila izdana v tem postopku, nanjo. Ravno iz tega razloga ZNP v prvem odstavku 
4. člena ZNP še posebej izpostavlja, da morajo imeti udeleženci v postopku 
možnost, da se izjavijo o navedbah drugih udeležencev, da sodelujejo pri 
izvajanju dokazov in da razpravljajo o rezultatih celotnega postopka. Sodišče 
mora tako v skladu z načelom kontradiktornosti tudi v delitvenem postopku dati 
udeležencem postopka možnost, da se branijo in podajo navedbe v svojo korist. 
To načelo se konkretizira v številnih določbah ZNP. Odločitev udeležencev 
postopka pa seveda je, ali bodo to možnost tudi izkoristili. 
5.4.1. Sprememba solastništva po vložitvi predloga za delitev 
nepremičnine 
Tekom postopka za delitev solastnine lahko pride na strani enega ali nekaterih od 
udeležencev do pravnega nasledstva. Kadar pride do pravnega nasledstva v 
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solastninski skupnosti, obstaja tudi možnost nasledstva v postopku. V 
solastninski skupnosti pride do spremembe lastništva posameznih solastninskih 
deležev bodisi z univerzalnim bodisi s singularnim nasledstvom.  
Univerzalno pravno nasledstvo nastopi pri fizičnih osebah ob dedovanju. Po 
Zakonu o dedovanju542 spadajo pod predmet dedovanja stvari in pravice, ki 
pripadajo posameznikom, torej sodi k predmetu dedovanja tudi solastninska 
pravica oziroma solastninski delež solastnika (zapustnika). Po samem zakonu 
preide pokojnikova zapuščina na njegove dediče v trenutku njegove smrti. Dedič 
torej vstopi v vsa zapustnikova pravna razmerja, med drugim tudi v procesna 
razmerja.543  
Do spremembe lastništva na posameznem solastninskem deležu pa lahko pride 
tekom postopka tudi zaradi neodplačne ali odplačne odtujitve tega deleža – t. i. 
singularno pravno nasledstvo. Okoliščina, da o določeni stvari teče postopek, 
namreč nima nikakršnega vpliva na veljavnost materialnopravnih poslov 
(zavezovalnih in razpolagalnih).544 Primer, ko solastnik podari ali proda svoj 
solastninski delež enemu ali nekaterim izmed ostalih solastnikov, v delitvenem 
postopku ne povzroča posebnih pravnih problemov, saj so že vsi formalni 
udeleženci delitvenega postopka. Ko pa solastnik bodisi odplačno bodisi 
neodplačno odsvoji svoj solastninski delež osebi, ki ni solastnik, pa se v skladu z 
načelnim mnenjem Vrhovnega sodišča Slovenije545 smiselno uporabi 190. člen 
ZPP, v skladu s katerim takšna odtujitev stvari ni ovira, da se postopek ne bi 
dokončal med istimi udeleženci.546 Enako meni tudi pravna teorija.547 Pri tem 
institutu gre za to, da lahko sodišče postopek konča, ne da bi pri tem upoštevalo, 
da je med postopkom prišlo do spremembe stvarne legitimacije. 
Najpomembnejša posledica 190. člena ZPP pa je, da bo sklep, izdan med 
                                            
542 Uradni list SRS, št. 15/76, 23/78, Uradni list RS, št. 13/94 – ZN, 40/94 – odl. US, 117/00 – odl. 
US, 67/01, 83/01 – OZ, 73/04 – ZN-C, 31/13 – odl. US in 63/16. 
543 L. Ude (2002), str. 185. 
544 A. Galič v L. Ude in ostali (2006), str. 227. 
545 Načelno pravno mnenje, sprejeto na občini seje VS SI v letu 1988, Poročilo VS Sl, št. I-II/88, 
str. 31-32 – cit. po T. Frantar, str. 410. 
546 Primerjaj tudi sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 133/2013 z dne 13. marca 2013. 
547 N. Podobnik Oblak, str. 56. 
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prvotnimi udeleženci, neposredno (z učinkom pravnomočnosti) učinkoval tudi 
proti osebi, ki je stvar pridobila med postopkom. Pravnomočnost sklepa se tako 
razteza tudi na singularnega pravnega naslednika, in sicer ne le v primeru, da je 
do tega pravnega nasledstva prišlo po pravnomočnosti sklepa, temveč že v 
primeru, da je do singularnega pravnega nasledstva prišlo po vložitvi predloga.548 
Gre za razširitev subjektivnih mej pravnomočnosti sklepa, katere namen je, da bi 
se preprečilo izigravanje posameznih udeležencev postopka. 
Odtujitev solastnega deleža stvari, glede katere je v teku delitveni postopek, torej 
ne povzroči spremembe udeležencev in se tako postopek lahko dokonča med 
odsvojiteljem solastninskega deleža (prejšnjim solastnikom) in ostalimi 
udeleženci. Ker gre v konkretnem primeru za nepravdni postopek, relevančne in 
irelevančne teorije, torej teorije o tem, ali je glede na odtujitev potrebno 
spremeniti predlog ali ne, ne pridejo v poštev. V nepravdnem postopku namreč 
konkretni zahtevek ni bistvena sestavina predloga in sodišče nanj tudi ni 
vezano.549 Iz obrazložitve zgoraj navedenega načelnega pravnega mnenja pa 
izhaja, da je v tem primeru potrebno prilagoditi izrek sklepa sodišča.550 Enako 
tudi pravna teorija.551 
Pridobitelj solastninskega deleža lahko vstopi v postopek namesto odsvojitelja 
solastninskega deleža le pod pogojem, da ostali udeleženci v to privolijo 
(smiselna uporaba drugega odstavka 190. člena ZPP). Po zgoraj navedenem 
načelnem pravnem mnenju552 je ratio ureditve, po kateri ima nasledstvo v 
materialnopravnem razmerju za posledico tudi procesno nasledstvo le pod 
pogojem privolitve ostalih udeležencev postopka, v tem, da sodišče tako pri 
                                            
548 Smiselno povzeto po A. Galič (2013), str. 9 in A. Galič v L. Ude in ostali (2006), str. 231. 
549 Za več glede narave zahtevka glej podpoglavje 5.3. doktorske naloge. 
550 Za ilustracijo se navaja: »V najpreprostejšem primeru delitve dveh stvari (I in II), k i sta v solasti 
dveh solastnikov (A in B), bo ob fizični delitvi treba odločiti, da A dobi v last tudi B-jev solastninski 
delež na stvari I, B pa dobi v last tudi A-jev solastninski delež na stvari II – namesto da bi bil izrek 
delitvenega sklepa običajno preprost (A dobi v izključno last stvar I, B pa dobi v izključno last 
stvar II).« Glej Načelno pravno mnenje, sprejeto na občini seje VS SI v letu 1988, Poročilo VS Sl, 
št. I-II/88, str. 31-32 – cit. po T. Frantar, str. 411. 
551 N. Podobnik Oblak, str. 56. 
552 Načelno pravno mnenje, sprejeto na občini seje VS SI v letu 1988, Poročilo VS Sl, št. I-II/88, 
str. 31-32 – cit. po T. Frantar, str. 411. 
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fizični delitvi kot tudi pri delitvi s prevzemom stvari v izključno last enega od 
solastnikov upošteva upravičen interes solastnikov in je torej zelo pomembno, 
kdo so solastniki. Posamezni solastnik le ob takšni ureditvi med delitvenim 
postopkom z odtujitvijo svojega solastninskega deleža osebi, ki dotlej ni bila 
solastnik, drugih solastnikov brez njihovega pristanka ne more spraviti v 
drugačen, predvsem ne v slabši položaj, kakor bi ga imeli, če bi bil do konca 
postopka solastnik on.        
V skladu z navedenim načelnim pravnim mnenjem553 ima pridobitelj 
solastninskega deleža v tem primeru položaj materialnega udeleženca, saj 
utegne biti s sodno odločbo prizadet njegov pravni interes. Zato ima pravico 
udeležiti se delitvenega postopka tudi v primeru, ko ni vstopil namesto svojega 
pravnega prednika. 
Če povzamem, v primeru, da je posamezni solastni delež predmet pravnega 
prometa med samim postopkom, upravičenje dotedanjemu solastniku sicer 
preneha, kar pa ni ovira za nadaljevanje postopka 1.) ali ob sodelovanju 
dotedanjega upravičenca, kot da spremembe ne bi bilo, ter z učinkovanjem 
odločbe zoper novega upravičenca, ki ima pravico udeleževati se tega postopka 
2.) ali ob soglasju vseh udeležencev postopka z novim solastnikom namesto 
prejšnjega. 
Z institutom odtujitve stvari med pravdo lahko torej (z večjimi ali manjšimi 
postopkovnimi zastoji) po zgoraj navedenem načelnem mnenju in stališču pravne 
teorije rešujemo primere singularnega pravnega nasledstva med in po koncu 
nepravdnega postopka.  
Sama menim, da je uporaba 190. člena ZPP lahko zelo problematična pri 
delitvenih postopkih, katerih predmet je delitev nepremičnine. Pridobitelja 
solastnega deleža namreč varuje načelo zaupanja v zemljiško knjigo.554 555 Če se 
                                            
553 Prav tam. 
554 Načelo zaupanja v zemljiško knjigo je uzakonjeno v 10. členu SPZ in v 8. členu ZZK-1: »Kdor v 
pravnem prometu pošteno ravna in se zanese na podatke o pravicah, ki so vpisani v zemljiški 
knjigi, zaradi tega ne sme trpeti škodljivih posledic.«  
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pridobitelj solastnega deleža v dobri veri zanese na zemljiškoknjižno stanje 
zadeve, bo od osebe, ki je v zemljiški knjigi vknjižena kot solastnik, veljavno 
pridobil solastni delež. Ali res ne predstavlja nedovoljenega posega v pravni 
položaj novega solastnika, če štejemo, da zoper njega zaradi instituta iz 190. 
člena ZPP (ne na primer zaradi erga omnes učinkovanja konstitutivne odločbe556) 
učinkuje pravnomočen sklep sodišča (ki v zemljiški knjigi še ni realiziran), da je 
sedaj izključni lastnik njegovega solastnega deleža drug solastnik proti izplačilu 
določene denarne protivrednosti? Ravno zaradi bistva načela zaupanja v 
zemljiško knjigo se lahko izkažejo za zelo problematične tudi situacije, ko bi šteli, 
da se zaradi instituta iz 190. člena ZPP na tega pridobitelja raztezajo učinki 
sklepa, ki se glasi na fizično ali civilno delitev. Niso pa sporne zgolj situacije, ko 
pride do prenosa solastninskega deleža po pravnomočnosti sklepa, ki še ni 
zemljiškoknjižno sproveden, ampak tudi situacije, ko pride do prenosa 
solastninskega deleža že tekom postopka.557 Menim, da bi bilo v vseh teh 
primerih potrebno dati prednost načelu zaupanja v zemljiško knjigo in analogno 
stališču A. Galiča,558 ki ga je sicer zavzel za potrebe pravdnega postopka, tudi v 
delitvenem postopku zavzeti stališče, da, kadar je predmet delitve solastna 
nepremičnina, uporaba 190. člena ZPP ni utemeljena ter položaja ostalih 
solastnikov na takšen način ni mogoče zavarovati pred razpolaganji 
posameznega od solastnikov v obdobju po vložitvi predloga. Problem pride 
najbolj do izraza v fazi (prisilne) izvršitve delitvenega sklepa – bodisi zaradi 
dosege zemljiškoknjižne realizacije delitvenega sklepa (predvsem ko gre za sklep 
o fizični delitvi ali sklep o prevzemu celotne stvari v izključno last enega 
solastnika proti izplačilu preostalih solastnikov) bodisi zaradi dosege prisilne 
izvršitve sklepa o delitvi po določbah ZIZ (predvsem ko gre za sklep o civilni 
delitvi). 
                                                                                                                                  
555 Omejitev pravice pridobitelja do izjave v postopku je namreč po splošno sprejetem stališču 
pravne teorije zaradi uporabe 190. člena ZPP dopustna. 
556 O tem več v nadaljevanju v podpoglavju 5.11. doktorske naloge. Menim sicer, da gre v tem 
primeru za konstitutivno odločbo z relativnimi učinki. 
557 Povsem življenjsko verjetno bi bilo, da bi odsvojitelj pridobitelju zamolčal podatek o teku 
delitvenega postopka, nihče od preostalih solastnikov pa ne bi bil pozoren na spremembo stanja v 
zemljiški knjigi. 
558 A. Galič v L. Ude in ostali (2006), str. 232. 
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Ob dovoljeni uporabi 190. člena ZPP tudi v primerih, kadar je predmet delitve 
nepremičnina, ne trčimo samo v nasprotje z načelom zaupanja v zemljiško knjigo, 
temveč tudi v nasprotje z načelom zemljiškoknjižnega prednika, po katerem so 
vpisi dovoljeni zgolj v korist osebe, v katere korist učinkuje listina, ki je podlaga za 
vpis, in zgolj proti osebi, proti kateri učinkuje listina, ki je podlaga za vpis, in ki je v 
zemljiški knjigi vpisana kot imetnik pravice, na katero se vpis nanaša (9. člen 
ZZK-1). Če solastnik odtuji svoj solastni delež med postopkom, potem mora 
sodišče po zgoraj navedenem načelnem mnenju ustrezno spremeniti izrek 
odločbe. Izrek odločbe pa ni ustrezno spremenjen, če pride do odtujitve po izdaji 
delitvenega sklepa in še pred njegovo zemljiškoknjižno realizacijo. Glede na 
uzakonjeno načelo formalnosti postopka, na podlagi katerega v 
zemljiškoknjižnem postopku zemljiškoknjižno sodišče odloča o pogojih za vpis 
samo na podlagi listin, za katere zakon določa, da so podlaga za vpis, in na 
podlagi stanja vpisov v zemljiški knjigi (124. člen ZZK-1), po mojem mnenju 
zemljiškoknjižno sodišče ne bi smelo dovoliti vpisov na podlagi sodnega sklepa, v 
katerem ni zajet novi pridobitelj solastnega deleža. In to ne glede na to, ali je vpis 
v zemljiško knjigo samo deklaratorne narave (v primeru sodnega sklepa glede 
delitve s prevzemom stvari v izključno last enega solastnika in izplačilom 
preostalih solastnikov) ali pa konstitutivne narave (v primeru vseh drugih 
delitvenih sklepov). 
Kot že omenjeno, pa problem nastopi tudi v postopku prisilne izvršitve 
delitvenega sklepa, zlasti sklepa o civilni delitvi solastne nepremičnine. V tem 
primeru se je potrebno osredotočiti na vprašanje, ali je možno uporabiti 24. člen 
ZIZ in na tej podlagi dovoliti izvršbo zoper novega solastnika, ki ni zajet v 
izvršilnem naslovu – sklepu o delitvi.559 560 Višje sodišče v Ljubljani je v zadevi II 
                                            
559 Na podlagi 15. člena ZIZ se določbe ZPP v postopku izvršbe uporabljajo smiselno, če ni v ZIZ 
ali v kakšnem drugem zakonu drugače določeno. 24. člen ZIZ po splošno sprejetem stališču 
sodne prakse izključuje smiselno uporabo 190. člena ZPP v izvršilnem postopku. Glej sklep 
Višjega sodišča v Ljubljani III Ip 2196/2015 z dne 5. februarja 2014. 
560 Člen 24 ZIZ: 
(Prehod terjatve ali obveznosti) 
(1) Izvršbo dovoli sodišče tudi na predlog nekoga, ki v izvršilnem naslovu ni označen kot 
upnik, če v predlogu za izvršbo določno označi javno ali po zakonu overjeno listino, s 
katero lahko dokaže, da je bila terjatev prenesena ali je na drug način prešla nanj. Kadar 
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Ip 3935/2013 z dne 5. februarja 2014 zavzelo stališče, da je dovoljena izvršba na 
civilno razdelitev proti osebi, ki je postala solastnica te nepremičnine po 
pravnomočnosti sklepa o civilni delitvi in torej ni zajeta s sklepom o delitvi, v 
primeru, če upnik uspe izkazati prehod predmeta izvršbe.561 Menim, da gre za 
nedovoljen konstrukt izvršilnega sodišča, ki krši temeljna načela zemljiške knjige 
in stvarnega prava. Višje sodišče v Ljubljani se je v tej zadevi v utemeljitev 
svojega stališča sklicevalo na odločbo Ustavnega sodišča RS Up-2324/08 z dne 
16. decembra 2010, pri čemer pa je prezrlo, da položaja v teh dveh zadevah 
nista primerljiva. Ustavno sodišče RS je namreč v navedeni ustavni odločbi 
obravnavalo pravni položaj stvarnega dolžnika (obseg pravic, ki pripadajo 
stvarnemu dolžniku), pri čemer pa ne gre prezreti, da je pritožnica (stvarna 
dolžnica) iz te ustavne odločbe pridobila lastninsko pravico na nepremičnini 
potem, ko je ta že bila obremenjena s hipoteko in je bila tudi že predmet 
                                                                                                                                  
to ni mogoče, se prenos terjatve dokazuje s pravnomočno odločbo, izdano v pravdnem 
postopku. 
(2) Prvi odstavek tega člena se smiselno uporablja tudi glede izvršbe proti nekomu, ki v 
izvršilnem naslovu ni označen kot dolžnik. 
(3) Če pride do spremembe upnika po vložitvi predloga za izvršbo, lahko nov upnik vstopi v 
izvršbo namesto prvotnega upnika, če z javno ali po zakonu overjeno listino dokaže, da je 
bila terjatev prenesena ali je na drug način prešla nanj. Kadar to ni mogoče, se prenos 
terjatve dokazuje s pravnomočno odločbo, izdano v pravdnem postopku. Nov upnik mora 
izvršbo prevzeti v tistem stanju, v katerem je, ko vstopi vanjo. 
(4) Če pride do spremembe dolžnika po vložitvi predloga za izvršbo, se pod pogoji iz 
prejšnjega odstavka izvršba nadaljuje zoper novega dolžnika, ki jo mora prevzeti v tistem 
stanju, v katerem je, ko vstopi vanjo. 
(5) Sodišče dolžniku iz prejšnjega odstavka vroči sklep o izvršbi. 
561 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Ip 3935/2013 z dne 5. februarja 2014 »Sklep nepravdnega 
sodišča N 27/1996, na podlagi katerega je upnik predlagal razdelitev nepremičnine s prodajo in 
kot tak sicer predstavlja izvršilni naslov, namreč nobenemu izmed udeležencev nepravdnega 
postopka ne nalaga obveznosti in nobenemu ne daje pravice do denarnega zneska ali do neke 
druge dajatve, storitve, dopustitve ali opustitve (terjatve, glej 1. točko 16. člena ZIZ). To pomeni, 
da v konkretnem primeru ni mogoče presojati, ali je po izdaji izvršilnega naslova prišlo do prehoda 
obveznosti udeleženke nepravdnega postopka B. Č. na sedanjo solastnico S. Č., kar je pri 
odločanju o upnikovem predlogu ugotavljalo sodišče prve stopnje. Kljub opisani specifičnosti 
predloga za delitev nepremičnine pa je v situaciji, kakršna je v obravnavanem primeru, treba 
glede prehoda predmeta izvršbe (solastniškega deleža) vseeno smiselno upoštevati določbo 
drugega v zvezi s prvim odstavkom 24. člena ZIZ. Navedena izjema, ki jo je določil 
zakonodajalec, je kljub temu, da je sodišče v izvršilnem postopku skladno z načelom stroge 
formalne legalitete vezano na izvršilni naslov tudi glede legitimacije strank, ki sta v njem označeni, 
določena zato, ker bi bila dosledna izpeljava tega načela lahko v škodo upnika. Omenjena izjema 
ne velja le glede prehoda obveznosti iz obligacijskega razmerja, temveč tudi glede predmeta 
izvršbe. Upnikove navedbe o prenosu solastniškega deleža po izdaji izvršilnega naslova med 
prejšnjo in sedanjo solastnico nepremičnine bi bilo treba razlagati tako, da upnik uveljavlja prehod 
predmeta izvršbe, ter ugotoviti, ali je upniku prehod predmeta uspelo izkazati, česar pa sodišče 
prve stopnje ni storilo.«  
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izvršilnega postopka. Singularna pravna naslednica nepremičnine iz te ustavne 
odločbe je bila torej seznanjena s pravnim položajem nepremičnine, ko jo je 
kupila, medtem ko to za singularno pravno naslednico solastnega deleža iz 
zgoraj navedene odločbe Višjega sodišča v Ljubljani ne moremo trditi. 
Če povzamem, menim, da singularnega pravnega naslednika varuje načelo 
zaupanja v zemljiško knjigo in zato v primeru njegove dobre vere ne sme trpeti 
škodljivih posledic, vključno ne s temi, ki bi jih lahko zanj prinesla smiselna 
uporaba 190. člena ZPP. Uporaba 190. člena ZPP zato v primerih, ko je predmet 
delitve solastna nepremičnina, po mojem mnenju ni utemeljena. 
Ker torej potem glede na navedeno v teh primerih, ko je predmet delitve solastna 
nepremičnina, ostalih solastnikov uporaba 190. člena ZPP ne more zavarovati 
pred razpolaganji posameznega od solastnikov v obdobju po vložitvi predloga, bi 
bilo po mojem mnenju potrebno de lege ferenda nujno zakonsko predvideti 
možnost zavarovanja njihovega pravnega položaja:562 če ne že z zaznambo 
delitvenega postopka s smiselno enakimi učinki kot jih ima zaznamba spora (tako 
kot na primer v postopku po določbah ZVEtL oziroma sedaj ZVEtL-1, glej 
spodaj), pa vsaj z zaznambo delitvenega postopka z določitvijo učinkovanja 
sklepa o delitvi proti vsem singularnim pravnim naslednikom posameznih 
solastnikov, torej z učinkom, da se sodna odločba iz navedenega postopka 
razteza tudi nanje (tako kot je to nesporno v Avstriji).  
V skladu z drugim odstavkom 11. člena ZVEtL-1563 sodišče, ki vodi postopek po 
tem zakonu, nemudoma po prejemu predloga po uradni dolžnosti obvesti 
                                            
562 Po mnenju slovenske pravne teorije in ustaljene sodne prakse je po določbah ZZK-1 edini 
nepravdni postopek, v katerem je možna zaznamba spora, postopek za določitev nujne poti, saj 
določba 79. člena ZZK-1 dopušča zaznambo spora le v taksativno naštetih primerih, ki pa jih ni 
dopustno širiti s podobnimi primeri. Glej na primer sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 
3536/2010 z dne 19. januarja 2011 in sklep Višjega sodišča v Kopru I Cp 1378/2006 z dne 13. 
februarja 2007. Glej tudi M. Tratnik (2016), str. 217. 
563 Prej veljavni 15. člen ZVEtL je določal:  
»(1) Če sodišče ne zavrže predloga za vzpostavitev etažne lastnine po tem zakonu, nemudoma 
po uradni dolžnosti odredi vpis zaznambe postopka vzpostavljanja etažne lastnine, če 
predlagatelj ali predlagateljica (v nadaljnjem besedilu: predlagatelj) v zemljiški knjigi ni sam 
predlagal takšne zaznambe. 
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zemljiškoknjižno sodišče o začetem postopku po tem zakonu, zemljiškoknjižno 
sodišče pa po uradni dolžnosti odloči o vpisu zaznambe v zemljiško knjigo. Za 
zaznambo postopka po tem zakonu se smiselno uporabljajo določbe zakona, ki 
ureja zemljiško knjigo, o zaznambi spora (prvi odstavek 11. člena ZVEtL-1).564 
Kot ugotavlja M. Fajs,565 zaznamba postopka ni namenjena le zagotavljanju 
vrstnega reda pravic udeležencev postopka in publiciteti postopka, temveč je 
pomembna tudi z vidika sodišča, ki odloča v njem. Je časovna ločnica, po kateri 
sodišče v postopku ugotavlja in opredeljuje tiste udeležence, ki svoja upravičenja 
črpajo iz zemljiške knjige. Vse pravice, ki so v zemljiški knjigi evidentirane s 
slabšim vrstnim redom od zaznambe postopka, so namreč pogojne in učinkujejo 
le pod razveznim pogojem, da sodišče v postopku po ZVEtL-1 (prej ZVEtL) ne 
ugodi predlogu (80. in 81. člen ZZK-1). Ta zaznamba po stališču M. Fajs 
zagotavlja tudi neproblematično uporabo splošnega pravila, da odtujitev stvari ali 
pravice med postopkom ne vpliva na njegovo dokončanje med tistimi strankami, 
ki so bile vanj vključene ob začetku postopka (190. člen v zvezi s prvim 
odstavkom 189. člena  ZPP v zvezi s 37. členom ZNP), s tem pa se preprečujejo 
vsi zapleti in zastoji v postopkih, ki bi bili lahko posledica zemljiškoknjižnih 
sprememb, do katerih pride med postopkom.  
Kot že omenjeno, pa je primerjalnopravno v tem primeru zanimiva Avstrija, kjer je 
zaznamba delitvene tožbe v zemljiški knjigi dopustna, pri čemer pa so učinki te 
zaznambe v avstrijski pravni teoriji in sodni praksi nekoliko sporni. Kot že 
predstavljeno v podpoglavju 3.1.3.1. doktorske naloge, ni spora o tem, da ima ta 
zaznamba za posledico, da se pravnomočnost delitvene sodbe razteza oziroma 
učinkuje tudi na singularne pravne naslednike solastnikov, sporno je le, kako ta 
                                                                                                                                  
(2) Za zaznambo postopka vzpostavljanja etažne lastnine se smiselno uporabljajo določbe 
zakona, ki ureja zemljiško knjigo, o zaznambi spora.« 
564 Specifika velja le pri posameznem delu, ki je že vpisan v zemljiško knjigo.  V skladu s petim 
odstavkom 11. člena ZVEtL-1 ima namreč zaznamba postopka za vzpostavitev etažne lastnine 
pri posameznem delu, ki je že vpisan v zemljiško knjigo, in sodišče v postopku ugotovi, da 
dejansko obstoji, zgolj učinke, da sodna odločba o vzpostavitvi etažne lastnine učinkuje proti 
vknjiženemu lastniku takega vpisanega posameznega dela le glede ugotovitve idealnih deležev 
na skupnih delih stavbe, ki pripadajo vsakokratnemu lastniku tega posameznega dela in glede 
sprememb, ki se nanašajo na identifikacijsko oznako takega posameznega dela. 
565 M. T. Fajs (2011), str. 10. 
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zaznamba učinkuje na primer na kasneje vknjiženo hipoteko na enem solastnem 
deležu oziroma na druge stvarne in obligacijske pravice, ki se lahko vpisujejo v 
zemljiško knjigo. 
K vsemu navedenemu pa je še potrebno dodati, da vsakršno razpolaganje 
solastnika med postopkom (odtujitev ali obremenitev solastnega deleža) 
nedvomno povzroči v postopku določene zastoje (prijava udeležbe, seznanjanje 
preostalih udeležencev in podobno), kar slabi učinkovitost delitvenega postopka. 
Zgoraj predlagana sprememba zakonske ureditve bi zato prispevala tudi k 
bistveno večji hitrosti in učinkovitosti postopka. 
Po začetku delitvenega postopka vpisane druge stvarne pravice na posameznem 
solastnem deležu pa ne vplivajo samo na hitrost delitvenega postopka, temveč 
lahko po že predstavljeni sodni praksi566 vplivajo tudi na sam izid delitvenega 
postopka. V primeru hipoteke, ki je vpisana samo na posameznem solastnem 
deležu, fizična delitev sicer deljive nepremičnine po tej sodni praksi namreč ni 
možna brez udeležbe zastavnega upnika ter njegovega soglasja k takšni delitvi. 
Glede na navedeno torej naknadna obremenitev samo enega solastnega deleža 
po predstavljeni sodni praksi lahko precej spremeni tudi izid delitvenega 
postopka. Nepremičnina zaradi takšne naknadne obremenitve pridobi značaj 
nedeljivosti, če zastavni upnik ne poda soglasja k fizični delitvi.567 
Ob upoštevanju vsega navedenega menim, da bi bilo izmed obeh predlaganih 
opcij bolje uvesti zaznambo delitvenega postopka z učinki zaznambe spora (80. 
in 81. člen ZZK-1), in to ne samo iz razloga hitrosti in učinkovitosti postopka, 
temveč predvsem zato, ker je položaj preostalih solastnikov nepremičnine v 
delitvenem postopku ob polni veljavnosti načela zaupanja v zemljiško knjigo 
lahko ustrezno zavarovan samo na ta način. Po mojem mnenju bi bilo torej 
potrebno ZNP de lege ferenda nujno dopolniti s takšno določbo.  
                                            
566 Glej podpoglavje 4.9.1.2. te doktorske naloge. 
567 Avtorica sicer menim, da sodišče ni dolžno pridobiti soglasja zastavnega upnika in zato 
zastavni upnik tudi ne more preprečiti fizične delitve solastne nepremičnine oziroma povzročiti 
njene nedeljivosti, kar sem temeljito argumentirala v podpoglavju 4.9.1. te doktorske naloge. 
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5.5. Predhodno vprašanje 
Kadar je odločba sodišča odvisna od predhodne rešitve vprašanja, ali obstoji 
kakšna pravica ali pravno razmerje, pa o njem še ni odločilo sodišče ali kakšen 
drug pristojen organ (predhodno vprašanje), lahko sodišče samo reši to 
vprašanje, če ni z zakonom drugače določeno, pri čemer ima odločitev sodišča o 
predhodnem vprašanju pravni učinek samo v nepravdni zadevi, v kateri je bilo 
vprašanje rešeno (8. člen ZNP). 
Pri predhodnem vprašanju gre za vprašanje obstoja ali neobstoja pravice ali 
pravnega razmerja, ki je pomembno za odločitev v glavni stvari. Predhodno 
vprašanje samo sicer ni predmet nepravdnega postopka, od njegove rešitve pa je 
odvisna odločitev v glavni stvari.568   
Kadar sodišče samo reši neko vprašanje kot predhodno, pride odločitev o tem 
vprašanju samo v obrazložitev odločbe in ta odločitev ne postane pravnomočna. 
Če se isto vprašanje še kdaj pojavi kot sporno – bodisi kot glavno vprašanje 
bodisi kot predhodno v nekem drugem postopku – sodišče ni vezano na prejšnjo 
odločitev, ampak mora to vprašanje ponovno reševati.569 
V primeru, da je predhodno vprašanje že pravnomočno rešeno pred pristojnim 
sodiščem oziroma drugim organom, je nepravdno sodišče vezano na to 
odločitev. Poleg tega pa predhodnega vprašanja ni mogoče reševati v 
nepravdnem postopku tudi tedaj, kadar zakon to možnost izključuje. Po določbi 
prvega odstavka 9. člena ZNP sodišče ne more rešiti predhodnega vprašanja, če 
so med udeleženci sporna dejstva, od katerih je odvisna rešitev tega 
predhodnega vprašanja. V tem primeru sodišče prekine postopek in jih napoti, da 
v določenem roku570 sprožijo postopek za rešitev tega vprašanja.571 572 Sodišče 
                                            
568 J. Šinkovec in B. Tratar, str. 45. 
569 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 19. 
570 Gre za sodni rok, katerega dolžino določi sodišče po prostem preudarku tako, da ima stranka 
primeren čas za sprožitev pravde, hkrati pa upošteva načelo ekonomičnosti postopka. 
571 Sodišče torej tako ukrepa le, ko naleti na sporna dejstva, od katerih je odvisna rešitev 
predhodnega vprašanja, ostala sporna dejstva pa se dokazujejo in ugotavljajo v nepravdnem 
postopku. Napačna je trditev, da vedno, ko se v nepravdnem postopku pojavijo sporna dejstva, 
sodišče prekine postopek in napoti udeležence na pravdo.  
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napoti praviloma tistega, katerega pravico šteje za manj verjetno, lahko pa tudi 
drugega udeleženca glede na njegov interes za ureditev pravnega razmerja 
(drugi odstavek 9. člena ZNP). Seveda pa se lahko sodišče po lastni presoji 
odloči, da ne bo reševalo predhodnega vprašanja, čeprav med udeleženci niso 
sporna dejstva, od katerih je odvisna rešitev predhodnega vprašanja. Prav za 
delitveni postopek pa tretji odstavek 118. člena ZNP vsebuje še specialno 
določbo, da v primeru, če obstoji med udeleženci spor o predmetu delitve 
oziroma o velikosti njihovih deležev, jih sodišče napoti na pravdo po določbah 8. 
in 9. člena ZNP. Sodišče je torej tudi v tem primeru dolžno nepravdni postopek 
prekiniti ter izdati napotitveni sklep.  
Če udeleženec, ki ga je sodišče napotilo na pravdo ali upravni postopek, v 
določenem roku sproži pravdo oziroma upravni postopek, se nepravdni postopek 
nadaljuje, ko se pravnomočno konča postopek, na katerega je bil udeleženec 
napoten (prvi odstavek 10. člena ZNP). Če udeleženec, ki ga je sodišče napotilo, 
ne sproži pravde oziroma upravnega postopka v določenem roku, sodišče odloči 
ne glede na zahtevke, glede katerih je udeleženca napotilo na pravdo oziroma 
upravni postopek (drugi odstavek 10. člena ZNP). 
V primeru, da udeleženec ni sprožil postopka, na katerega je bil napoten, kakor 
tudi v primeru, da je sodišče odločilo, moralo pa bi napotiti udeleženca na pravdo 
oziroma upravni postopek, pravnomočnost odločbe nepravdnega sodišča ni 
ovira, da se o zadevnem zahtevku ne bi mogla sprožiti pravda ali upravni 
postopek (tretji odstavek 10. člena ZNP). V tem primeru je torej možno pravdo 
sprožiti kasneje, kar pripelje do naknadnega spodbijanja odločbe, izdane v 
nepravdnem postopku.  
Kot že navedeno, sodišče napoti na pravdo praviloma tistega udeleženca, 
katerega pravico šteje za manj verjetno. Vendar pa ta udeleženec pogosto nima 
interesa za sprožitev pravde in je zato tudi ne sproži. Takšna procesnopravna 
situacija pa je neugodna. Kadar namreč udeleženec, ki je bil napoten na pravdo, 
                                                                                                                                  
572 Povzeto po D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 19. 
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v določenem roku pravde ne sproži, sodišče v skladu z drugim odstavkom 10. 
člena ZNP odloči ne glede na zahtevke, glede katerih je napotilo udeležence na 
pravdo. Ker torej nepravdno sodišče samo reši predhodno vprašanje, ima 
njegova odločitev učinek le v konkretni zadevi, kar pa potem glede na določbo 
tretjega odstavka 10. člena ZNP lahko pripelje do naknadnega spodbijanja 
odločbe, izdane v nepravdnem postopku. Bistveno bolj smotrno bi bilo, če bi se o 
predhodnem vprašanju že prej pravnomočno odločilo na matičnem področju in bi 
se tako izognilo možnosti za naknadno spodbijanje odločbe nepravdnega 
sodišča. ZNP je zato s tem namenom tudi dal sodišču na izbiro dve možnosti: ali 
napoti na pravdo udeleženca, katerega pravico šteje za manj verjetno, ali 
drugega udeleženca, če presodi, da ima večji interes za sprožitev pravde. Kadar 
udeleženec z manj verjetno pravico očitno ne bo imel interesa za sprožitev 
pravde, bo imelo nepravdno sodišče možnost na pravdo napotiti drugega 
udeleženca, katerega pravica je sicer bolj verjetna, ima pa interes za sprožitev 
pravde. S tem je zakon povečal možnosti, da ne bo prišlo do spodbijanja odločb 
nepravdnega sodišča. Pritrditi pa je treba opozorilu D. Wedam-Lukić in A. 
Polajnar-Pavčnik, da mora sodišče pri uporabi tega pooblastila ravnati z določeno 
mero previdnosti in paziti, da ne bo prišlo do zlorab.573  
Meril za presojo, katera pravica je manj verjetna, ZNP ne vsebuje, niti 
nepravdnemu sodišču ne nalaga izvedbe dokaznega postopka za ugotovitev, 
čigavo pravico je šteti za manj verjetno. Nepravdno sodišče mora tako pri presoji, 
kateremu udeležencu bo dodelilo vlogo tožnika v pravdi, upoštevati podatke 
spisa, trditve udeležencev postopka in pravila o dokaznem bremenu, ki izhajajo iz 
materialnega prava.574 
Ustaljeno stališče sodne prakse je, da je močnejša pravica tistega, ki svoje 
zahtevke utemeljuje na obstoječem zemljiškoknjižnem stanju.575 Tako stališče 
                                            
573 Cel odstavek povzet po D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 20. 
574 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 1670/2016 z dne 14. septembra 2016. 
575 Sklepi Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 1670/2016 z dne 14. septembra 2016, II Cp 90/2014 z 
dne 11. februarja 2015 in I Cp 2243/2014 z dne 15. oktobra 2014. 
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temelji na zakonski domnevi, da je lastnik nepremičnine tisti, ki je vpisan v 
zemljiško knjigo (prvi odstavek 11. člena SPZ).  
Odločitev nepravdnega sodišča, koga od udeležencev bo napotilo na pravdo, je 
pomembna zato, ker se šteje, da ima udeleženec, ki je napoten na pravdo, pravni 
interes za vložitev ugotovitvene tožbe na podlagi 181. člena ZPP. Pravni interes 
je v tem primeru zaobsežen v sami zakoniti napotitvi na pravdo.576 Udeleženec 
lahko pravdo sproži tudi po preteku sodnega roka za vložitev tožbe, določenega v 
sklepu o napotitvi, saj za njeno sprožitev ni prekludiran, vendar pa mora potem v 
tem primeru posebej izkazovati pravni interes za vložitev te ugotovitvene tožbe. 
Sicer pa lahko pravdo sproži tudi udeleženec, ki nanjo ni bil napoten, pod 
pogojem, da dokaže pravni interes po splošnih pravilih pravdnega postopka. 
Poudariti pa je še potrebno, da kadar udeleženec, ki je bil napoten na pravdo 
oziroma drug postopek, ta postopek sproži po roku, ki mu ga je dalo sodišče v 
sklepu o napotitvi, to ne ovira nepravdnega sodišča, da ne bi o tem vprašanju 
samo odločilo na podlagi drugega odstavka 10. člena ZNP. Pridružujem pa se 
stališču D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik,577 da bi bilo smotrno, da bi 
sodišče v tem primeru ponovno prekinilo postopek, saj je usoda odločbe, ki bi jo 
izdalo v tem primeru, zaradi morebitnega naknadnega spodbijanja precej 
negotova, pri čemer pa bi lahko okoliščino, da je udeleženec sprožil postopek, na 
katerega je bil napoten, šele po poteku roka, upoštevali pri odločanju glede 
stroškov po določbi petega odstavka 35. člena ZNP. 
Odločitev nepravdnega sodišča, koga bo napotilo na pravdo, vpliva na procesne 
vloge udeležencev v pravdi, ne vpliva pa na porazdelitev dokaznega bremena 
med udeleženci v tej pravdi.578 Dokazno breme ni odvisno od procesnih vlog 
strank, ampak od zatrjevanih dejstev. Dokazno breme je na stranki, ki zatrjuje 
obstoj določenega dejstva oziroma na stranki, ki ji je dejstvo, ki ga je treba 
                                            
576 A. Galič v L. Ude in drugi (2006), str.: 159-160. 
577 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 21. 
578 Drugače D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik. Trdita, da je od tega, kdo je napoten na 
pravdo, odvisen procesni položaj udeležencev v tem postopku, zlasti tudi razdelitev dokaznega 
bremena. Glej D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 20. 
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dokazati, v korist.579 Neobstoja dejstva (t. i. negativnih dejstev) namreč ni 
mogoče dokazovati. Od procesnih vlog pa je odvisna višina sodnih taks in 
določitev krajevne pristojnosti. 
Po pregledu sodne prakse ugotavljam, da je v Sloveniji delitveni postopek 
največkrat prekinjen iz razloga, ker med udeleženci postopka obstoji spor o 
predmetu delitve oziroma o velikosti njihovih deležev. V teh primerih je 
nepravdno sodišče tudi dolžno prekiniti postopek. Seveda pa se kot predhodna 
vprašanja v delitvenem postopku lahko pojavijo tudi druga vprašanja, na primer 
vprašanje ničnosti pravnega posla glede odpovedi pravice do delitve stvari. V teh 
ostalih primerih bo moralo sodišče prekiniti postopek zgolj takrat, kadar bodo 
med udeleženci sporna dejstva, od katerih je odvisna rešitev tega predhodnega 
vprašanja. Če dejstva ne bodo sporna, bo lahko o tem odločilo samo. 
Nujni predpostavki za odločanje nepravdnega sodišča o delitvi solastne stvari sta 
torej, poleg nemožnosti doseči sporazumno delitev solastnine med udeleženci, 
še nespornost predmeta delitve in nespornost velikosti solastnih deležev, pri 
čemer pa razrešitev spora o predmetu delitve in o velikosti solastnih deležev po 
eksplicitni določbi ZNP sodi v pristojnost pravdnega sodišča.580 Če torej sodišče v 
postopku za delitev solastnine ugotovi, da med udeleženci obstaja spor o 
predmetu delitve ali o velikosti njihovih deležev, delitveni postopek prekine in 
udeležence napoti, da za rešitev tega predhodnega vprašanja v določenem roku 
sprožijo pravdni postopek. 
Ureditev, po kateri se v primeru spora med udeleženci glede predmeta delitve ali 
glede velikosti njihovih deležev delitveni postopek prekine in udeležence napoti 
na pravdo, je po mojem mnenju smotrna iz dveh razlogov. Prvi razlog je obstoj 
večjih varoval in garancij v pravdi, drugi razlog pa je v specializaciji sodnikov za 
določen postopek.  
                                            
579 J. Zobec, str. 133. 
580 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 87. 
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V zvezi s predhodnimi vprašanji v postopku delitve solastne nepremičnine pa je 
treba posebej izpostaviti še sledečo situacijo. Posamezni solastnik v delitvenem 
postopku velikokrat zatrjuje, da je njegov solastni delež višji od tistega, ki izhaja iz 
podatkov zemljiške knjige, zaradi izvedenih vlaganj v solastno nepremičnino. 
Vprašanje je torej, ali v tem primeru obstaja spor o višini solastnih deležev po 
določbi 118. člena ZNP. Pred uveljavitvijo SPZ, torej pred 1. januarjem 2003, so 
lahko vlaganja spremenila lastninsko razmerje samo pod določenimi pogoji, po 
uveljavitvi SPZ pa z vlaganji ni mogoče več pridobiti višjega solastnega deleža, 
razen če bi se graditelj in lastnik o tem sporazumela (48. člen SPZ). Brez 
sočasnega zatrjevanja obstoja dogovora o pridobitvi višjega solastnega deleža iz 
tega naslova, zatrjevana vlaganja že po samem zakonu ne morejo vplivati na višji 
solastni delež posameznega solastnika. Zato je treba pritrditi pravni teoriji581 in 
sodni praksi,582 da se v takšnem primeru postopka ne prekine in udeleženca ne 
napoti na pravdo, saj resničnost dejanskih trditev o vlaganjih namreč lahko 
pogojuje le pridobitev obligacijskega zahtevka, ne pa tudi spremembe solastnih 
deležev.  
5.6. Postavitev sodnih izvedencev 
V postopku za delitev stvari je mogoče poleg izvedbe ostalih dokaznih sredstev 
opraviti tudi izvedbo dokaza z izvedencem.  
Izvedenec na podlagi svojega strokovnega znanja sestavi izvedensko mnenje o 
preteklih in sedanjih dejstvih ter s tem pomaga sodniku ugotoviti in razjasniti 
pravno relevantna dejstva.583 Tako na primer izvedenec gradbene stroke poda 
mnenje o možnosti in primernosti fizične delitve, na primer izvedenec cenilec 
oceni vrednost solastnih nepremičnin in ugotovi vrednosti deležev solastnikov, na 
primer izvedenec geodetske stroke pa opravi vse meritve in ostala terenska dela 
ter izdela vse potrebne elaborate za izvedbo delitve: elaborat za ureditev meje, 
elaborat parcelacije, etažni elaborat in tako naprej.  
                                            
581 N. Podobnik Oblak, str. 55. 
582 Sklepa Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 1478/2013 z dne 19. junija 2013 in I Cp 44/2009 z dne 
25. marca 2009. 
583 L. Ude (2002), str. 271. 
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Sodišče določi izvedenca s posebnim sklepom. Izvedensko mnenje mora sodišče 
presoditi enako kritično kot vsak drug dokaz. Izvedenec opravi naloge, ki mu jih 
naloži sodišče s sklepom, s svojim izvedenskim mnenjem pa ne sme prejudicirati 
odločitve sodišča. Na podlagi izvedenskega mnenja sodišče ugotovi, kakšna 
delitev je možna, kakšna doplačila večvrednosti so potrebna oziroma koliko 
znašajo izplačila solastniških deležev, izdelani elaborati pa so tudi sestavni del 
sklepa o delitvi. Če nastane utemeljen dvom v pravilnost in nepristranskost 
podanega mnenja, udeleženec postopka v skladu s smiselno uporabo 254. člena 
ZPP lahko predlaga postavitev drugega izvedenca. 
Če med udeleženci nepravdnega postopka ni drugačnega dogovora, je stroške 
izvedenskega dela dolžan zalagati predlagatelj (smiselna uporaba prvega 
odstavka 153. člena ZPP).584 
ZNP obvezne izvedbe dokaza s postavitvijo sodnega izvedenca v delitvenem 
postopku ne predvideva. Kljub temu je slovenska sodna praksa585 večkrat 
zavzela stališče, da je postavitev izvedenca v delitvenem postopku obligatorna, 
saj lahko sodišče le s postavitvijo ustreznega izvedenca ugotovi, ali je solastno 
stvar mogoče fizično deliti v smislu drugega odstavka 70. člena SPZ, in določi 
prodajno ceno solastne stvari (tudi kot podlago za izplačilo ostalih solastnikov v 
skladu s četrtim in petim odstavkom 70. člena SPZ). Obstajajo pa tudi temu 
nasprotna stališča sodne prakse,586 ki se sklicuje na to, da v postopku za delitev 
solastnine zakon ne predvideva obvezne izvedbe dokaza z izvedencem in da 
lahko sodišče o predlogu za delitev odloči, ne da bi izvedlo tak dokaz. Pri tem se 
navajajo določbe 10. poglavja ZNP, to je postopka za prostovoljno izvršitev 
civilne delitve, in znotraj tega postopka eksplicitno še določba prvega odstavka 
107. člena ZNP, da lahko sodišče na zahtevo predlagatelja dovoli prodajo tudi 
brez cenitve.  
                                            
584 Primerjaj sklepa Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 2030/2010 z dne 7. julija 2010 in I Cp 
3303/2016 z dne 11. aprila 2017. 
585 Na primer sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 4292/2010 z dne 2. marca 2011. 
586 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 282/99 z dne 5. aprila 2000. 
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Vprašanje (ne)obligatornosti postavitve sodnega izvedenca v delitvenem 
postopku se izkaže za bistveno v zvezi z uporabo določbe 36. člena ZNP o 
presumpciji umika predloga v primeru, če predlagatelj ne plača odrejenega 
predujma za izvedenca. Člen 36 ZNP namreč določa, da se, kadar sodišče ne 
more odločiti, ne da bi izvedlo dokaz z izvedencem ali cenilcem in predlagatelj v 
roku ne založi odrejenega predujma za stroške izvedbe tega dokaza, šteje, da je 
predlog umaknil, pri čemer mora sodišče v sklepu o odreditvi predujma opozoriti 
predlagatelja na to posledico in mu dati ustrezen rok za izpolnitev. Določbo 36. 
člena ZNP je v skladu s sprejetim stališčem sodne prakse587 moč uporabiti 
izjemoma, in to v primerih, ko zakon izrecno določa izvedbo dokaza z 
izvedencem (na primer mejni spor) oziroma ko nepravdnega postopka brez 
izvedenca ni mogoče izvesti, tudi ne ob upoštevanju pravil o dokaznem bremenu.  
Po mojem mnenju v nepravdnem postopku za delitev stvari v solastnini ne 
moremo že kar a priori šteti, da je izvedba dokaza z izvedencem ali cenilcem 
obvezna. Ob ustreznem procesnem gradivu oziroma ob ustrezni trditveni in 
dokazni podlagi lahko sodišče o predlogu za delitev solastne stvari odloči, ne da 
bi izvedlo dokaz z izvedencem. Če namreč nihče od udeležencev postopka ne 
zahteva niti fizične delitve solastne stvari niti prevzema solastne stvari proti 
izplačilu preostalih solastnikov, menim, da je sodišče dolžno to soglasno voljo 
udeležencev upoštevati. Navedeno pomeni, da sodišče v tem primeru lahko izda 
sklep o civilni delitvi solastne nepremičnine, za kar pa ni potrebna predhodna 
postavitev sodnega izvedenca. Menim, da mora torej sodišče v vsakem 
konkretnem primeru, glede na to, kakšno odločitev so udeleženci predlagali 
sodišču, presoditi, ali lahko meritorno odloči, ne da bi izvedlo dokaz s postavitvijo 
sodnega izvedenca. Na vprašanje, ali lahko sodišče v delitvenem postopku odloči 
brez izvedbe dokaza z izvedencem oziroma ali je njegova izvedba vendarle 
nujna, torej po mojem mnenju ni enoznačnega odgovora, temveč je odgovor 
odvisen od procesnega gradiva v posameznem konkretnem primeru. Je pa res, 
                                            
587 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 15/2012 z dne 11. julija 2012. 
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da se v večini situacij glede na dano procesno gradivo res izkaže, da je 
postavitev izvedenca nujna. 
V nadaljevanju pa se zastavi še s tem povezano vprašanje, in sicer, ali potem 
lahko nastopi presumpcija o umiku predloga na podlagi 36. člena ZNP, če 
predlagatelj ne založi odrejenega predujma za izvedbo dokaza z izvedencem.  
N. Podobnik Oblak588 vidi dve možnosti, kako bi lahko sodišče v takšni situaciji 
odločilo, in sicer bi lahko:  
a) štelo predlog za delitev za umaknjenega, ker brez sodelovanja izvedenca ni 
mogoče odločiti o predlogu, saj se ni mogoče opredeliti do možnosti fizične 
delitve, drugi načini delitve pa so upoštevni le, če fizična delitev ni mogoča, pri 
čemer bi nato v skladu s 24. členom ZNP nasprotnemu udeležencu ponudilo 
možnost, da postopek nadaljuje oziroma  
b) štelo dokazni predlog za postavitev izvedenca za umaknjenega, ker dokaza z 
izvedencem ni mogoče izvesti, pri čemer je smiselno, da bi sodišče zatem 
nasprotnemu udeležencu ponudilo možnost plačila predujma ter bi v primeru, če 
nobeden od udeležencev ne bi založil predujma, štelo, da je nemožnost fizične 
delitve med udeleženci nesporna in bi nadaljevalo postopek delitve.  
Slednja možnost je po mnenju N. Podobnik Oblak primernejša, saj upošteva 
pravico udeležencev, da soglasno izključijo možnost fizične delitve in tudi 
morebitno predlagano delitev s prevzemom celotne nepremičnine v izključno last 
enega solastnika proti izplačilu preostalih solastnikov ter se tako postopek 
nadaljuje s civilno delitvijo. Če predlagatelj s takim ravnanjem sodišča ne 
soglaša, ima po njenem mnenju še vedno možnost, da predlog tudi izrecno 
umakne, nasprotni udeleženec pa pravico, da postopek nadaljuje in vstopi v 
položaj predlagatelja, če z umikom ne soglaša.589 
                                            
588 N. Podobnik Oblak, str. 57. 
589 Prav tam. 
176 
 
Do enakega zaključka, torej da opustitev plačila predujma v teh primerih nima za 
posledico domneve umika predloga, prihaja tudi U. Klakočar Zupančič,590 pri 
čemer se opre na pravila o dokaznem bremenu, in sicer, da mora dejstvo fizične 
deljivosti dokazati tisti od udeležencev, ki ga zatrjuje. Če torej nasprotni 
udeleženec, ki se zavzema za fizično delitev, ne plača predujma, njegov predlog 
pa se obravnava primarno (to je pred predlagateljevim) iz razloga, ker je na 
podlagi določb SPZ fizična delitev uzakonjena kot primarna, sledi odločitev po 
pravilih o dokaznem bremenu in sodišče nadaljuje s postopkom civilne delitve.  
V. Rijavec591 pa meni, da v primeru, če nihče ne založi predujma za izvedenca in 
sodišče brez tega dokaza ne more ugotoviti, ali je stvar deljiva, lahko odloča o 
prevzemu celotne stvari ali o civilni delitvi. Ob tem pa še dodaja, da če 
predlagatelj izrecno vztraja pri delitvi v naravi in tudi nihče od preostalih 
solastnikov ne predlaga prevzema celotne stvari ali civilne delitve, sodišče 
predlog zavrne. 
Zgoraj predstavljena slovenska pravna teorija po večini torej meni, da nezaložitev 
predujma ne more imeti za posledico presumpcije umika predloga, temveč zgolj 
presumpcijo umika dokaznega predloga po postavitvi sodnega izvedenca. Kot 
nedeljivo je torej po mnenju večinske slovenske pravne teorije šteti tudi stvar, pri 
kateri se zaradi nesodelovanja udeležencev postopka ne more ugotoviti, da je 
deljiva ter se v tem primeru potem izvede civilna delitev te solastne stvari.  
Menim, da je predstavljena rešitev slovenske pravne teorije za večino primerov 
ustrezna, vendar pa bi bilo potrebno ob tem upoštevati še trditveno podlago 
udeležencev postopka oziroma celotno procesno gradivo zadeve. Kot 
predstavljeno že zgoraj, menim, da sodišče v delitvenem postopku lahko odloči 
brez postavitve sodnega izvedenca. Glede na navedeno je torej ustrezno 
stališče, da se v primeru neplačila predujma za izvedenca šteje, da je umaknjen 
dokazni predlog po postavitvi sodnega izvedenca in da so udeleženci s tem 
soglasno izključili možnost fizične delitve in delitve s prevzemom solastne stvari v 
                                            
590 U. Klakočar Zupančič (Pravna praksa, št. 15-16/2011), str. 18. 
591 V. Rijavec (2011), str. 820. 
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izključno last enega solastnika proti izplačilu preostalih solastnikov. Vendar pa 
takšna rešitev ne pride vedno v poštev, saj je potrebno upoštevati tudi trditveno 
podlago udeležencev postopka. Če namreč tekom postopka noben od 
udeležencev ni podal predloga, da se delitev nepremičnine v solastnini opravi 
tako, da se nepremičnina proda in razdeli kupnina, niti niso udeleženci zatrjevali, 
da fizična delitev stvari ni mogoča, potem je po mojem mnenju vendarle potrebno 
šteti, da je nastopila domneva umika predloga in v primeru, če nihče od 
preostalih udeležencev ne predlaga nadaljevanje postopka na podlagi 24. člena 
ZNP, postopek ustaviti, ne pa odločiti, da se solastna nepremičnina civilno deli. 
Zgolj v primeru, če je bil tekom postopka podan tudi predlog za civilno delitev 
oziroma navedbe, da fizična delitev stvar ni mogoča, bi po mojem mnenju 
sodišče brez izvedbe dokaza z izvedencem lahko meritorno odločilo, da se 
nepremičnina v solastnini civilno deli. Če pa vsi udeleženci postopka predlagajo 
fizično delitev solastne nepremičnine oziroma takšnega predloga ne prerekajo, 
potem po mojem mnenju sodišče o tem predlogu ne more meritorno odločiti, ne 
da bi izvedlo dokaz s sodnim izvedencem in je na mestu uporaba 36. člena ZNP. 
Prav tako glede na takšno trditveno podlago udeležencev postopka sodišče ne 
more opraviti potrebne presoje in o zadevi meritorno odločiti niti ob upoštevanju 
pravil o trditvenem in dokaznem bremenu. Ker se torej izvedba dokaza s sodnim 
izvedencem ob takšni trditveni podlagi izkaže kot obvezna, predlagatelj pa ni 
založil odrejenega predujma za izvedbo tega dokaza, je po mojem mnenju edino 
pravilno, da bi se na podlagi določbe 36. člena ZNP štelo, da je nastopila 
domneva umika predloga.  
Slovenska sodna praksa je glede vprašanja, kako naj sodišče postopa v primeru, 
ko predlagatelj ne plača odrejenega predujma za izvedenca, zelo neenotna. 
Zasledimo lahko odločitve,592 ki sledijo predstavljenemu stališču N. Podobnik 
Oblak, torej da je fizična delitev stvari tudi v interesu nasprotnega udeleženca in 
mora zato sodišče prve stopnje (potem, ko predlagatelj ni založil predujma) v 
okviru materialno procesnega vodstva nasprotnega udeleženca pozvati, da se 
                                            
592 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 4292/2010 z dne 2. marca 2011. 
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izjasni, ali predlaga postavitev izvedenca in mu v primeru pritrdilnega odgovora 
naložiti založitev predujma. Če nasprotni udeleženec predujma ne plača, je 
potem edina možnost delitve solastnega premoženja njegova prodaja, pri čemer 
se ta sodna odločba v obrazložitvi nelogično sklicuje tudi na 36. člen ZNP in 
šteje, da je bil s tem umaknjen zgolj predlagateljev predlog za fizično delitev. V 
zadnjem času pa je vse več sodnih odločb,593  ki štejejo, da je z neplačilom 
odrejenega predujma nastopila presumpcija umika na podlagi 36. člena ZNP, pri 
čemer te odločbe pri svoji obrazložitvi izhajajo iz 70. člena SPZ in dejstva, da je 
primarni način delitve fizična delitev in da brez postavitve izvedenca gradbene 
stroke ni mogoče ugotoviti, ali je možna fizična delitev, pri čemer določene594 pri 
tem upoštevajo tudi trditveno podlago oziroma predloge udeležencev, 
določene595 pa štejejo, da trditvena podlaga oziroma predlogi udeležencev 
postopka sploh niso relevantni:  
»Na podlagi vloženega predloga za delitev je sodišče dolžno, upoštevajoč pri tem 
70. člen ZNP, najprej ugotoviti, ali je možna fizična delitev. To je dolžno ugotoviti 
ne glede na to, kakšen način delitve je sicer predlagan. Res gre v konkretnem 
primeru za predlagalni postopek, vendar pa to ne pomeni, da ima zahtevek 
oziroma predlog, kako naj sodišče odloči, isti pomen kot v pravdnem postopku, to 
je, da je sodišče nanj vezano. V nepravdnem postopku gre namreč za postopek, 
ki ima drugačno naravo kot pravdni. V prvi vrsti predlagatelj v predlog ni dolžan 
vključiti „zahtevka“ oziroma ni dolžan predlagati, kako naj sodišče odloči, ampak 
mora predlog vsebovati zgolj opis razmerja oziroma stanje, v katerem naj sodišče 
odloči (primerjaj 21. člen v zvezi s 119. členom ZNP). In (zgolj) v takšnem obsegu 
                                            
593 Sklepi Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 3303/2016 z dne 11. aprila 2017, I Cp 2003/2011 z dne 
11. januarja 2012, I Cp 2824/2015 z dne 18. novembra 2015 in II Cp 3062/2016 z dne 18. 
januarja 2017. 
594 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 2824/2015 z dne 18. novembra 2015: »Obe pritožbi 
imata prav, da bi moralo v navedenem primeru sodišče prve stopnje, če je že štelo, da nasprotni 
udeleženec postopka ne želi nadaljevati, predlagatelj pa predujma za stroške izvedenca ni založil, 
pri čemer sodišče ni moglo odločiti, ne da bi izvedlo dokaz z izvedencem geodetske stroke, 
predlog šteti za umaknjen (prvi odstavek 36. člena ZNP), ne pa izdati meritornega sklepa, da se 
delitev solastnih nepremičnin opravi s prodajo stvari in z razdelitvijo izkupička. Takšnega predloga 
nobeden od udeležencev tudi ni podal, poleg tega pa je bilo, kot rečeno, nesporno ugotovljeno, 
da je možna fizična delitev stvari (70. člen Stvarnopravnega zakonika).« 
595 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 2003/2011 z dne 11. januarja 2012. 
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je sodišče na predlog tudi vezano. V konkretnem primeru je torej sodišče dolžno 
odločiti o delitvi (in ne morda o ureditvi razmerja med solastnikoma) in to o delitvi 
nepremičnine, ki je v predlogu navedena.  
Predlog seveda lahko vsebuje tudi predlog, kako naj sodišče odloči (konkretno na 
kakšen način naj se opravi delitev), vendar pa nanj sodišče ni vezano. Drugačno 
stališče prvega sodišča je tako zmotno in je tudi sicer v nasprotju z dikcijo 70. 
člena SPZ, ki opredeljuje način delitve. Iz tega določila jasno izhaja, da lahko 
udeleženci o načinu delitve (mimo vrstnega reda, ki ga sicer določa za primer 
sodne delitve) odločajo le v primeru, da o tem dosežejo sporazum. Če ga ne 
dosežejo, se sodišče na njihove predloge glede načina delitve ne sme ozirati, saj 
ga zakon zavezuje, da najprej poskuša doseči delitev v naravi. Šele, če to ni 
mogoče, lahko pride do delitve s prodajo in delitvijo izkupička.  
Prvo sodišče je dolžno že na podlagi predlagateljevega predloga (ne glede na 
predlagani način delitve in tudi, če nasprotna udeleženka takšnega predloga ne 
bi dala) pred odločitvijo rešiti tudi vprašanje, ali je nepremičnino fizično mogoče 
deliti. Brez rešitve tega vprašanja (pravilna) odločitev ni mogoča. Da gre pri tem 
za vprašanje, ki terja strokovno znanje, s katerim sodišče ne razpolaga, je jasno. 
Postavitev ustreznega izvedenca je torej praviloma predpogoj za odločitev. Pri 
postavitvi izvedenca torej ne gre zgolj za izvedbo dokaza, ki bi bil v korist ene ali 
druge stranke, kar bi izključevalo uporabo 36. člena ZNP. Pritožba zato 
utemeljeno opozarja, da bi bilo sodišče dolžno predujem za stroške izvedenca 
naložiti predlagatelju. Ker je določilo 36. člena ZNP specialno in ureja primere, ko 
brez določenega dokaza postopka ni mogoče izvesti, je z njim v takšnih primerih 
izključena tudi (smiselna) uporaba pravil dokazovanja, ki veljajo v pravdnem 
postopku.«  
Menim, da zgoraj predstavljena sodna odločitev nezakonito posega v upravičenje 
solastnikov, ki izvira iz njihove solastninske pravice na stvari, da lahko izrecno ali 
konkludentno izključijo fizično delitev solastne nepremičnine, četudi je ta sicer 
možna in izvedljiva. Nenazadnje je določba 70. člena SPZ tudi dispozitivno pravo 
in ne kogenten predpis, katerega uporabo udeleženci postopka ne bi mogli 
soglasno izključiti. Drži, da sodišče na predlagani način delitve ni vezano (119. 
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člen v zvezi z 21. členom ZNP), ampak pri tej nevezanosti na zahtevek po mojem 
mnenju sodišče vendarle ne more popolnoma ignorirati soglasne volje 
udeležencev postopka, ki dejansko predstavlja izvrševanje njihovih solastninskih 
upravičenj na stvari. Pri odločitvi o tem, kako naj sodišče postopa v primeru, ko 
predlagatelj ne plača predujma za izvedenca, bi bilo torej po mojem že 
predstavljenem mnenju edino pravilno, da bi se določbo 70. člena SPZ 
uporabljalo ob upoštevanju procesnega gradiva vsake posamezne zadeve. 
5.7. Narok 
Narok, kot časovno in krajevno opredeljen sestanek sodišča in udeležencev, 
namenjen opravljanju procesnih dejanj za sprejem odločitve,596 je v postopku za 
delitev solastnine obligatoren (120. člen ZNP). Praviloma se opravi v sodnem 
poslopju (smiselna uporaba prvega odstavka 144. člena ZPP). Sodišče pa lahko 
sklene, da se opravi narok zunaj sodnega poslopja, če spozna, da je to potrebno 
ali da se bo tako prihranilo pri času in pri stroških postopka (smiselna uporaba 
drugega odstavka 144. člena ZPP). 
V skladu s prvim odstavkom 26. člena ZNP vabi sodišče na narok udeležence ter 
druge osebe, ki lahko dajo potrebne podatke. Zastavi se vprašanje, kateri so tisti 
udeleženci, ki jih je glede na to določbo sodišče dolžno povabiti na narok v 
postopku za delitev solastne stvari. Nedvomno mora sodišče povabiti vse 
formalne udeležence postopka, to je predlagatelja in nasprotne udeležence.597 
Povabiti pa mora tudi vse osebe, ki so prijavile svojo udeležbo v sklade z 20. 
členom ZNP, razen če je njihovo udeležbo zavrnilo že pred narokom. S prijavo 
udeležbe namreč te osebe že dobijo status formalnega udeleženca. V pravni 
teoriji598 pa se izpostavlja, da iz navedene določbe ne izhaja jasno, ali je sodišče 
dolžno na narok vabiti tudi osebe, ki sicer spadajo oziroma bi lahko spadale v 
krog materialnih udeležencev, a proti njim ni bil vložen niti predlog niti niso same 
prijavile udeležbe. To vprašanje je neposredno povezano z vprašanjem, ali je 
                                            
596 L. Ude (2002), str. 202. 
597 V tem postopku ni zakonitih udeležencev, ki bi jih bilo sicer sodišče dolžno vabiti, če bi bili 
določeni.  
598 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 36. 
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sodišče dolžno po uradni dolžnosti ugotavljati, kdo so materialni udeleženci 
postopka (ki niso že formalni udeleženci) ter si prizadevati za njihovo udeležbo v 
postopku. Kot predstavljeno že v podpoglavju 5.4. doktorske naloge, D. Wedam-
Lukić in A. Polajnar-Pavčnik599 menita, da ravno iz formulacije prvega odstavka 
26. člena ZNP, da sodišče na narok vabi tudi »druge udeležence, ki lahko dajo 
potrebne podatke«, izhaja, da sodišče ne sme biti pasivno in da si mora 
prizadevati, da v postopek pritegne vse tiste osebe, ki bi lahko bili udeleženci 
postopka. Sama menim, da s to formulacijo ne morejo biti zaobjete osebe, ki so 
oziroma bi lahko bile materialni udeleženci postopka. Če bi bil namen 
zakonodajalca, da na splošno (za vse nepravdne postopke) uredi dolžnost 
sodišča, da vabi na narok osebe, ki so oziroma bi lahko bile materialni 
udeleženci, pa niso že formalni udeleženci, bi to iz določbe prvega odstavka 26. 
člena ZNP tudi jasno izhajalo, in sicer z uporabo formulacije »oseb, katerih pravni 
interes utegne biti z odločbo prizadet«. Takšno formulacijo je namreč 
zakonodajalec uporabil v zakonskih določbah ZNP, ki se nanašajo na 
(potencialne) materialne udeležence – na primer v prvem odstavku 20. člena 
ZNP ali pa v prvem odstavku 30. člena ZNP. Po mojem mnenju lahko pod »druge 
udeležence, ki lahko dajo potrebne podatke,« razumemo zgolj na primer priče ali 
izvedence, torej osebe, katerih namen sodelovanja v postopku je v tem, da 
sodišče seznanijo s podatki, potrebnimi za njegovo odločitev. Poleg tega pa sem 
mnenja, da je določbo prvega odstavka 26. člena ZNP potrebno razlagati tudi v 
duhu posamezne vrste nepravdnega postopka, ki ga vodi sodišče, torej ali gre za 
oficiozni ali pa predlagalni postopek. Moje, v podpoglavju 5.4. doktorske naloge 
predstavljeno stališče je, da sodišče v predlagalnih postopkih (med katere sodi 
tudi delitveni postopek) glede na veljavno zakonsko ureditev in glede na 
uveljavljeno načelo dispozitivnosti ne bi smelo samo pozivati materialnih 
udeležencev na prijavo udeležbe v postopku. Z enakimi argumenti utemeljujem 
tudi stališče, da jih sodišče ne bi smelo samoiniciativno vabiti na narok. V 
primeru, da sodišče ugotovi, da obstojijo osebe, ki niso udeležene v postopku, pa 
bi glede na izpostavljeno pravno razmerje morale biti, je po mojem mnenju 
                                            
599 Prav tam. 
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dolžno na to formalne udeležence postopka v okviru materialnoprocesnega 
vodstva zgolj opozoriti. Udeleženci postopka oziroma predlagatelji so namreč 
tisti, ki so dominus litis postopka in tega statusa jim sodišče po mojem mnenju s 
samoiniciativnim vabljenjem potencialnih materialnih udeležencev v postopek ali 
na narok ne sme vzeti, razen če bi imelo glede tega izrecno zakonsko podlago, ki 
pa je sedaj de lege lata nima. Kakršnokoli samoiniciativno postopanje sodišča v 
tej smeri torej po mojem mnenju de lege lata predstavlja prekoračitev njegovih 
zakonskih pooblastil. Ni tudi tehtnih razlogov, da bi brez ustrezne zakonske 
podlage v delitvenem postopku oziroma v vseh drugih predlagalnih postopkih 
širili načelo oficialnosti. Zgolj težnja po dokončni ureditvi razmerja po mojem 
mnenju ni zadosten razlog. V primeru, da kakšen materialni udeleženec v 
postopku ni nastopil kot formalni udeleženec, pa bi moral, namreč samo pomeni, 
da bo sodišče to po potrebi vzelo v obzir pri svojem odločanju. Na kakšen način 
pa bo to dejstvo vplivalo na odločitev, pa je v celoti odvisno od posamezne 
situacije. Sodišče bo na primer zavrnilo predlog za delitev solastnine, če tudi po 
pozivu sodišča v postopek ne bodo vključeni vsi solastniki kot formalni 
udeleženci, saj gre za nujne sospornike. V največ primerih pa bo sodišče kljub 
temu v nadaljevanju s sklepom delilo solastno stvar, a takšen sklep potem v 
skladu s subjektivnimi mejami pravnomočnosti ne bo učinkoval proti materialnim 
udeležencem, ki v ta postopek niso bili vključeni že kot formalni udeleženci, o 
čemer pa več v podpoglavju 5.11. doktorske naloge.  
Sodišče lahko opravi narok, čeprav nanj ne pridejo udeleženci, ki so bili v redu 
povabljeni (drugi odstavek 26. člena ZNP). Izjema velja le za prvi narok, kjer je 
predvidena sankcija za neudeležbo predlagatelja na naroku v obliki presumpcije 
umika predloga (tretji odstavek 23. člena ZNP), kot že podrobno obrazloženo v 
podpoglavju 5.3. doktorske naloge.  
Narok je javen, če zakon ne določa drugače (drugi odstavek 7. člena ZNP). V 
delitvenem postopku zakon izrecno ne izključuje javnosti naroka. Možna pa je 





O dejanjih, ki jih opravi na naroku ali izven naroka, sodišče sestavi zapisnik, o 
manj pomembnih izjavah in obvestilih pa sodišče napravi samo uradni zaznamek 
v spisu (prvi in drugi odstavek 28. člena ZNP). 
Zapisnik podpišejo udeleženci, ki so bili prisotni pri dejanju, sodnik oziroma 
strokovni sodelavec in zapisnikar (tretji odstavek 28. člena ZNP). V nepravdnem 
postopku lahko namreč posamezna procesna dejanja zunaj naroka opravi tudi 
strokovni sodelavec (drugi odstavek 18. člena ZNP), zato v tem primeru on 
podpisuje zapisnik. Uradni zaznamek pa podpiše oseba, ki ga je sestavila (tretji 
odstavek 18. člena ZNP). Za vsa ostala vprašanja glede zapisnika (način pisanja, 
vsebina zapisnika, pravice udeležencev in drugih oseb v zvezi z vodenjem 
zapisnika in podobno) se smiselno uporabijo določbe devetega poglavja ZPP.  
5.9. Stroški postopka 
Stroški postopka so izdatki, ki nastanejo med postopkom ali zaradi postopka 
(smiselna uporaba 151. člena ZPP).600 Za nepravdni postopek je bistvena delitev 
teh stroškov na naslednji dve kategoriji: stroški udeležencev in skupni stroški.  
V nepravdnem postopku na splošno ne gre za to, katera stranka bo v postopku 
uspela, kot v pravdnem postopku, ampak je odločilen interes vseh udeležencev 
za ureditev njihovih pravnih razmerij.601 Ker je torej izhodišče nepravdnega 
postopka drugačno, je posledično tudi ureditev stroškov postopka v ZNP 
specifična in odstopa od ureditve v ZPP. 
Stroški udeležencev so stroški, ki jih imajo ti s prihodom na sodišče, izdatki za 
nagrade odvetnikom, izguba osebnega dohodka udeležencev in tako dalje.602 
Glede teh stroškov velja v delitvenem postopku temeljno pravilo prvega odstavka 
35. člena ZNP, da vsak udeleženec trpi svoje stroške. Dokončanje delitvenega 
postopka je namreč v interesu vseh udeležencev in ni mogoče šteti, da je ta 
                                            
600 Prav tam, str. 43. 
601 Prav tam. 
602 Prav tam. 
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postopek izveden izključno v interesu nekaterih udeležencev. Uveljavljeno pa je 
načelo krivde, in sicer z določbo petega odstavka 35. člena ZNP, da mora 
udeleženec, ne glede na izid postopka, povrniti drugemu udeležencu stroške, ki 
jih je povzročil po svoji krivdi ali po naključju, ki se je njemu primerilo, in nadalje z 
določbo šestega odstavka 35. člena ZNP, da mora tudi zakoniti zastopnik ali 
pooblaščenec udeleženca povrniti drugemu udeležencu stroške, ki jih je povzročil 
po svoji krivdi. 
Starejša sodna praksa603 je pod določbo petega odstavka 35. člena ZNP 
subsumirala  primer, ko je predlagatelj s svojim predlogom sprožil postopek za 
delitev solastnine, nato pa je svoj predlog umaknil oziroma je zaradi njegove 
pasivnosti nastopila domneva umika predloga. Po stališču te starejše sodne 
prakse je predlagatelj s svojo vložitvijo predloga in kasnejšim umikom predloga 
povzročil nasprotnim udeležencem stroške po svoji krivdi. Menim, da se je 
sodišče v tem primeru neprimerno sklicevalo na uporabo določbe petega 
odstavka 35. člena ZNP, ki govori o stroških, ki so nastali po krivdi udeleženca. 
Sámo vložitev predloga težko ocenimo kot krivdo udeleženca, je pa vsebinsko 
pravilna odločitev, da mora v takem primeru predlagatelj nasprotnemu 
udeležencu povrniti stroške, ki jih je z vložitvijo predloga povzročil, saj je stroške 
povzročilo izključno to njegovo dejanje.604 Splošno uveljavljena novejša sodna 
praksa605 po mojem mnenju izhaja iz bolj pravilnega stališča, in sicer da ZNP 
vseh procesnih situacij, ki vplivajo na odločitev o stroških, ne ureja in da tako v 
35. členu ZNP ni urejene situacije, ko zaradi umika predloga sodišče v zadevi ne 
odloči meritorno, ampak postopek ustavi; ker pa gre pri umiku tožbe in umiku 
predloga za podobni situaciji, je na podlagi 37. člena ZNP v primeru umika 
predloga zato potrebno smiselno uporabiti 158. člen ZPP. 
                                            
603 Sklep Višjega sodišča v Kopru I Cp 199/2005 z dne 21. februarja 2006. 
604 Enako tudi L. Ude (2010), str.: 311-312.  
605 Glej na primer sklepe Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 1736/2012 z dne 22. 8. 2012, I Cp 
2105/2010 z dne 25. avgusta 2010 in II Cp 481/2012 z dne 29. avgusta 2012. 
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Med skupne stroške sodijo stroški za delo sodišča (sodne takse)606 in za izvedbo 
dokazov (predujem za plačilo izvedencev).607 ZNP pa v delitvenem postopku 
specialno ureja povrnitev skupnih stroškov, in sicer v 126. členu določa, da 
skupne stroške postopka trpijo solastniki v sorazmerju s svojimi solastninskimi 
deleži. Delitev skupnih stroškov v sorazmerju z velikostjo solastnih deležev je 
logična posledica tega, da gre za postopek delitve solastne stvari, ki je v interesu 
vseh udeležencev postopka. V nasprotnem primeru bi namreč predlagatelj, ki 
načeloma zalaga te skupne stroške, prejel manjšo vrednost kot nasprotni 
udeleženec, gledano celokupno in v sorazmerju z višino solastnih deležev. 
Potrebno pa je opozoriti, da uporaba zgoraj navedenih določb 35. in 126. člena 
ZNP ne pride v poštev, ko sodišče predlog za delitev postopka zavrne. V 
takšnem položaju je potrebno na podlagi 37. člena ZNP smiselno uporabiti 154. 
člen ZPP, torej načelo uspeha, in to tako za skupne stroške kot za stroške 
udeležencev. Takšno stališče je zavzela tudi sodna praksa.608  
                                            
606 V skladu z načelnim pravnim mnenjem Vrhovnega sodišča RS z občne seje z dne 21. in 12. 
decembra 1992 tudi sodne takse predstavljajo skupne stroške postopka, zato tudi te stroške trpijo 
udeleženci postopka za delitev stvari v sorazmerju z velikostjo njihovih lastninskih deležev, pri 
čemer načelno pravno mnenje posebej poudarja, da to ne izključuje uporabe pravil pravdnega 
postopka o povračilu stroškov postopka po uspehu strank, če sta bila predlog za delitev stvari ali 
pravno sredstvo zoper odločbo sodišča o delitvi zavrnjena (ali zavržena) oziroma če je bil uspeh 
udeleženca v navedenih primerih nesorazmerno majhen (37. člen ZNP v zvezi s prvim in tretjim 
odstavkom 154. člena ZPP). Zato stroške, nastale v zvezi z neuspelim predlogom ali neuspelim 
pravnim sredstvom, nosi tisti udeleženec, ki z vlogo ni uspel ali je uspel z nesorazmerno majhnim 
delom. 
607 V skladu s stališčem Višjega sodišča v Ljubljani v zadevi I Cp 510/2004 z dne 24. novembra 
2004 med skupne stroške postopka za delitev stvari, ki jih trpijo solastniki v sorazmerju z 
velikostjo svojih solastninskih deležev, spadajo tudi stroški izrisa nujne poti, kadar sodišče na 
podlagi 125. člena ZNP po uradni dolžnosti odloči o ustanovitvi stvarne služnosti, če posamezni 
udeleženec dela stvari, ki mu je bil dodeljen, sploh ne more ali delno ne more uporabljati brez 
uporabe drugega dela razdeljene stvari. ZNP namreč v 142. členu ne izključuje možnosti, da 
skico naredi strokovnjak geodet. Glede na to, da mora sklep sodišča obsegati natančen potek 
nujne poti in da je skica o poteku nujne poti sestavni del sklepa, je v korist vseh udeležencev, da 
je skica poti strokovno izrisana. 
608 Načelno pravno mnenje Vrhovnega sodišča, občna seja z dne 21. in 22. 12. 1992. 
Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 2891/2015 z dne 16. decembra 2015: »Čeprav je bil 
predlog za delitev zavrnjen, skupnih stroškov, ki so pri tem nastali, tudi ni mogoče pripisati 
krivdnemu ravnanju predlagatelja (peti odstavek 35. člena ZNP). Šlo je le za njegovo napačno 
materialnopravno presojo, da bo sodišče predlogu za delitev sledilo in nepremičnino razdelilo. Ker 
je krivda zgolj dopolnilni, ne pa temeljni kriterij za povračilo stroškov, bi ta kriterij sodišče pri 
odločanju o stroških celotnega postopka tudi sicer lahko uporabilo le v izjemnih primerih. 
Konkreten primer ni tak.  (…) Upoštevati je namreč treba, da ureditev, ki jo v pogledu stroškov 
vsebuje 126. člen ZNP, izhaja iz spoznanja, da v nepravdnem postopku ne gre za to, katera 
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Vsak udeleženec predhodno sam krije stroške, ki jih povzroči s svojimi dejanji 
(smiselna uporaba 153. člena ZPP). Tako vsak udeleženec krije svoje stroške, ki 
jih ima s prihodom na sodišče ter izdatke za odvetnika, vnaprej pa je dolžan 
plačati tudi sodno takso, ki je predpisana za posamezna njegova procesna 
dejanja (na primer za vložitev predloga, za vložitev pravnih sredstev). Prav tako 
mora udeleženec, ki predlaga izvedbo dokaza, po nalogu sodišča založiti znesek 
za stroške, ki bodo nastali z izvedbo tega dokaza (smiselna uporaba prvega 
odstavka 153. člena ZPP). Običajno je to plačilo predujma za stroške izvedenca. 
Sodišče opusti izvedbo dokaza oziroma šteje dokazni predlog za umaknjen, če 
znesek, ki je potreben za stroške, ni založen v roku, ki ga je določilo, o čemer pa 
mora sodišče udeležence predhodno tudi poučiti (smiselna uporaba tretjega 
odstavka 153. člena ZPP). O tem, v katerih primerih pa je v delitvenem postopku 
vseeno mogoče šteti, da zaradi neplačila predujma za postavitev sodnega 
izvedenca nastopi domneva umika predloga na podlagi specialne določbe 36. 
člena ZNP, pa je bilo že obširno obrazloženo v podpoglavju 5.6. doktorske 
naloge. 
Pri odločanju o tem, kateri stroški naj se povrnejo udeležencu, upošteva sodišče 
samo tiste stroške, ki so bili potrebni; glede tega, kateri stroški so bili potrebni in 
koliko znašajo, pa odloči sodišče po skrbni presoji vseh okoliščin (smiselna 
uporaba prvega odstavka 155. člena ZPP). Nepotrebne stroške za postopek krije 
udeleženec sam. Stroški za nagrade odvetnikom se odmerijo po Odvetniški 
tarifi609 (smiselna uporaba drugega odstavka 155. člena ZPP).  
O povrnitvi stroškov odloči sodišče na zahtevo udeleženca brez obravnavanja 
(smiselna uporaba prvega odstavka 163. člena ZPP). Udeleženec mora v zahtevi 
                                                                                                                                  
stranka bo v postopku uspela, ampak je v ospredje postavljen interes udeležencev, da se njihova 
pravna razmerja uredijo in da pride do delitve solastne stvari. Zato velja, da mora praviloma vsak 
udeleženec dokončno sam trpeti svoje stroške, skupni stroški pa se porazdelijo med udeležence 
postopka sorazmerno njihovim solastnim deležem. V kolikor pa pride do zavrnitve predloga, tak 
interes ni bil uresničen, zato tudi uporaba 126. člena ZNP ne bi bila primerna. (…) Po prvem 
odstavku 154. člena ZPP mora stranka, ki ne uspe, nasprotni stranki povrniti stroške. Ker je bil 
predlog, ki ga je vložil predlagatelj, zavrnjen, je stroške v zvezi z neuspelim predlogom dolžan 
nositi sam.«  
609 Uradni list RS, št. 2/15. 
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opredeljeno navesti stroške, za katere zahteva povračilo (smiselna uporaba 
drugega odstavka 163. člena ZPP). O zahtevi za povrnitev stroškov odloči 
sodišče v sklepu, s katerim se konča postopek pred njim (smiselna uporaba 
četrtega odstavka 163. člena ZPP).  
5.10. Še o ostalih značilnostih poteka delitvenega postopka na prvi 
stopnji do izdaje sodne odločbe 
V postopku za delitev solastnine je načeloma uveljavljeno razpravno načelo, zato 
morajo udeleženci postopka navesti vsa dejstva, s katerimi utemeljujejo svoje 
predloge oziroma nasprotne predloge, ter predlagati dokaze, ki so potrebni za 
ugotavljanje teh dejstev (smiselna uporaba prvega odstavka 7. člena ZPP). V 
skladu s smiselno uporabo drugega odstavka 7. člena ZPP sme sodišče zgolj 
izjemoma ugotavljati dejstva, ki jih udeleženci niso navajali, in izvajati dokaze, ki 
jih te niso predlagali, in sicer, če izhaja iz obravnave in dokazovanja, da imajo 
udeleženci namen razpolagati z zahtevki oziroma predlogi, s katerimi ne morejo 
razpolagati (tretji odstavek 3. člena ZPP), pri čemer svoje odločbe ne sme opreti 
na dejstva, glede katerih udeležencem ni bila dana možnost, da se o njih izjavijo. 
ZNP določbo 7. člena ZPP za predlagalne postopke, kamor sodi tudi delitveni 
postopek, dopolnjuje še s 6. členom ZNP tako, da sme sodišče v teh postopkih 
ugotavljati tudi dejstva, ki jih udeleženci niso navedli, če gre za varstvo pravic 
mladoletnikov in oseb, ki zaradi duševne bolezni ali drugih okoliščin niso 
sposobne, da bi same skrbele za svoje pravice in interese. Preiskovalno načelo 
je torej v delitvenem postopku uveljavljeno nekoliko širše kot v ZPP. O 
problematiki, ali je sodišče dolžno v delitvenem postopku obvezno izvesti dokaz z 
izvedencem (četudi ni predlagan), kar v bistvu predstavlja širitev preiskovalnega 
načela glede izvajanja dokazov, pa sem se že obširno opredelila v podpoglavju 
5.6. doktorske naloge. 
Seveda se tudi v delitvenem postopku zastavlja vprašanje, do kdaj sme 
udeleženec navajati nova dejstva in predlagati nove dokaze, ter s tem povezano 
vprašanje, ali veljajo določbe ZPP o omejitvi pravice navajanja novih dejstev in 
188 
 
predlaganja novih dokazov iz 286. člena ZPP.610 Na to vprašanje je odgovorila 
tako pravna teorija611 kot sodna praksa612 pritrdilno. V predlagalnih postopkih 
morajo udeleženci postopka najkasneje na prvem naroku navesti vsa dejstva, ki 
so pomembna za utemeljitev njihovih predlogov, ponuditi dokaze, ki so potrebni 
za ugotovitev njihovih navedb, ter se izjaviti o navedbah in ponujenih dokazih 
ostalih udeležencev (smiselna uporaba prvega odstavka 286. člena ZPP). Na 
poznejših narokih lahko torej udeleženci navajajo nova dejstva in predlagajo nove 
dokaze le, če jih brez svoje krivde niso mogli navesti na prvem naroku ali če 
njihova dopustitev po presoji sodišča ne bi zavlekla reševanja spora (smiselna 
uporaba tretjega odstavka 286. člena ZPP). Dovoljene pa so nove vloge 
udeležencev postopka glede načina razdelitve premoženja.613 Te namreč po svoji 
vsebini predstavljajo spremembo predloga delitve. V skladu s 184. členom ZPP, 
ki se na podlagi 37. člena ZNP smiselno uporablja tudi v nepravdnem postopku, 
lahko stranka tožbo spremeni do konca glavne obravnave, kar v nepravdnem 
postopku smiselno pomeni, da lahko predlagatelj svoj predlog spremeni do 
zaključka naroka.614 
Sodišče izvaja dokaze neformalno, torej brez dokaznega sklepa (tretji odstavek 
26. člena ZNP). Katera dejstva se štejejo za dokazana, odloči sodišče po svojem 
prepričanju na podlagi vestne in skrbne presoje vsakega dokaza posebej in vseh 
dokazov skupaj ter na podlagi uspeha celotnega postopka (smiselna uporaba 8. 
člena ZPP). Sodišče torej ocenjuje dokaze v skladu z načelom proste presoje 
dokazov.  
Po stališču sodne prakse615 in pravne teorije616 je potrebno tudi v nepravdnem 
postopku v smislu določbe 286.b člena ZPP kršitev določb postopka pred 
                                            
610 V. Rijavec in A. Ekart (2009), str. 21. 
611 V. Horvat, str.: 87-88. 
612 Sklep Vrhovnega sodišča RS II Ips 90/2012 z dne 24. maja 2012, sklepa Višjega sodišča v 
Ljubljani I Cp 1478/2013 z dne 19. junija 2013 in I Cp 1863/2014 z dne 22. oktobra 2014 ter sklep 
Višjega sodišča v Kopru I Cp 286/2007 z dne 29. januarja 2008. 
613 Sklep Višjega sodišča v Kopru I Cp 286/2007 z dne 29. januarja 2008. 
614 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 1863/2014 z dne 22. oktobra 2014. 
615 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 2204/2009 z dne 4. decembra 2009. 
616 V. Horvat, str.: 87-88. 
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sodiščem prve stopnje uveljavljati takoj, ko je to mogoče. Kršitve, na katere se 
sklicuje udeleženec postopka pozneje, vključno v pravnih sredstvih, se 
upoštevajo le, če teh kršitev brez svoje krivde predhodno ni mogel navesti.  
V nepravdnem postopku v skladu z izrecno določbo 27. člena ZNP ni mirovanja 
postopka.  
Sodišče mora ves čas postopka paziti na možnost sklenitve sodne poravnave in 
udeležence na to možnost opozarjati in jim pomagati, da se poravnajo (smiselna 
uporaba tretjega odstavka 306. člena ZPP). ZNP v 3. členu v zvezi s tem še 
izrecno določa, da se udeleženci lahko poravnajo, razen če ne morejo 
razpolagati s svojimi pravicami oziroma če narava obravnavanega razmerja 
poravnavo izključuje. Glede sklepanja sodne poravnave se smiselno uporabijo 
določbe dvaindvajsetega poglavja ZPP. 
Ker v nepravdnem postopku sodišče ne odloča o zahtevku, ki ga je ena stranka 
postavila proti drugi, kot v pravdnem postopku, ampak ureja razmerja med 
udeleženci, katerih interesi niso nujno nasprotujoči, razpolaganja z zahtevkom 
oziroma predlogom v smislu odpovedi zahtevku ali pripoznave zahtevka ne 
pridejo v poštev.617 Prav tako ni možna smiselna uporaba 318. člena ZPP o izdaji 
zamudne sodbe.618  
5.11. Končna odločba – sklep o delitvi 
Sodišče postopek za delitev solastnine meritorno konča s sklepom o delitvi 
solastnine. Sklep je sestavljen iz uvoda, izreka, obrazložitve in pravnega pouka o 
pritožbi (smiselna uporaba prvega odstavka 324. člena ZPP). V uvodu sklepa so 
podatki, ki individualizirajo sodišče, udeležence, morebitne zakonite zastopnike in 
pooblaščence ter predmet postopka (smiselna uporaba drugega odstavka 324. 
člena ZPP). Izrek vsebuje določitev načina delitve solastne stvari oziroma več 
solastnih stvari skupaj z morebitnim dajatvenim delom (prvi odstavek 124. člena 
ZNP). Vsebuje pa tudi odločitev o stroških, če so bili priglašeni (smiselna uporaba 
                                            
617 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 14. 
618 Prav tam. 
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četrtega odstavka 163. člena ZPP). Le izrek sklepa postane pravnomočen.619 V 
obrazložitvi mora sodišče obravnavati dejansko in pravno podlago sklepa ter 
obrazložiti, katere izmed zatrjevanih dejstev udeležencev je upoštevalo pri svoji 
odločitvi ter zakaj. Sodišče v obrazložitvi obravnava celotno procesno gradivo, 
tudi tista dejstva, ki jih na koncu ni štelo za pravno pomembna, in tiste dokaze, ki 
jih ni upoštevalo.620 Zadnja sestavina sklepa je pravni pouk o pritožbi, s katerim 
sodišče udeležence seznani z možnostjo vložitve pritožbe (rok za njeno vložitev, 
podatek, pri katerem sodišču se lahko vloži, obvezne sestavine pritožbe in tako 
dalje – smiselna uporaba šestega odstavka 324. člena ZPP). 
Opredelitev narave in učinkovanja sklepa o delitvi solastnine je zelo težavna. V 
bistvu lahko govorimo o dvojni naravi sklepa o delitvi solastnine. V pravni teoriji621 
najdemo stališča, da gre pri zahtevku za delitev solastne stvari ali za oblikovalni 
stvarnopravni zahtevek, ki izvira iz lastninske pravice, ali pa za obligacijski 
zahtevek za prenehanje skupnosti. Strinjam se s stališčem V. Rijavec, da 
našemu pravu najbolj ustreza opredelitev po zgledu avstrijske večinske pravne 
teorije za oblikovalno (konstitutivno) naravo sklepa, ki pa ima tudi dajatveni del,622 
pri čemer se ne sme prezreti, da se po avstrijskem pravnem sistemu delitev 
solastnine zahteva s tožbo.  
Za oblikovalno (konstitutivno) sodno odločbo je značilno, da razveže, spremeni 
ali na novo oblikuje določena pravna razmerja in temelji na oblikovalnem 
upravičenju stranke, učinkuje pa brez izvršbe s samim izrekom.623 Pri sodni 
delitvi sodišče oblikovalno ureja razmerje, ker solastnik uveljavlja oblikovalno 
upravičenje, ki ga na podlagi drugega odstavka 70. člena SPZ ne more uveljaviti 
že z enostransko izjavo, izvensodno.624 Bistvo oblikovalne sodne odločbe je njen 
oblikovalni učinek ((Rechts)Gestaltungswirkung), ki povzroči neposredno 
                                            
619 L. Ude (2002), str. 296 ter V. Horvat, str. 91. 
620 Povzeto po L. Ude (2002), str. 296. 
621 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 375. 
622 V. Rijavec (2011), str. 807. Za podrobnejšo obrazložitev te večinske avstrijske pravne teorije 
pa glej podpoglavje 3.1.3.1. doktorske naloge. 
623 L. Ude (2002), str. 302. Podobno tudi A. Deixler-Hübner v H. W. Fasching in drugi (2004), str. 
1007. 
624 V. Rijavec (2011), str. 807. Primerjaj tud A. Galič v L. Ude in drugi (2006), str. 109. 
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učinkovanje v sodbi izrečene spremembe pravnega razmerja.625 Zaradi 
oblikovalnega učinka oblikovalna sodna odločba načeloma učinkuje za in zoper 
vse (erga omnes).626 Običajno je oblikovalni učinek odložen na trenutek 
pravnomočnosti sodne odločbe. Obstajajo pa tudi t. i. nepopolne oblikovalne 
sodne odločbe, ki za razvoj polnega oblikovalnega učinka potrebujejo še 
nadaljnje dejanje sodišča oziroma drugega pristojnega organa ali pa izvršbo.627   
Ker ureditev v 70. členu SPZ ni konsistentna, ni mogoča enoznačna opredelitev 
za vse vrste sklepov o delitvi. 
V primeru delitve s prevzemom stvari v izključno last enega solastnika in 
izplačilom preostalih solastnikov je sklep o delitvi brez dvoma oblikovalen in ima 
tudi popolni (takojšni) oblikovalni učinek. Prevzemnik namreč na podlagi jasne 
določbe šestega odstavka 70. člena SPZ pridobi na stvari lastninsko pravico s 
pravnomočnostjo sklepa. Oblikovalnemu delu sledi še dajatveni del, s katerim 
sodišče naloži prevzemniku izplačilo preostalih solastnikov.628 Prehod lastninske 
pravice se torej veže na trenutek pravnomočnosti te konstitutivne sodne odločbe, 
zemljiškoknjižni vpis pa je samo deklaratorne narave, kar je tudi splošno pravilo 
za konstitutivne odločbe. Člen 42 SPZ namreč pridobitev lastninske pravice z 
oblikovalno sodno odločbo praviloma veže na njeno pravnomočnost, če drug 
predpis ne določa drugače. 
Pri ostalih načinih delitve SPZ eksplicitno ne določa načina pridobitve lastninske 
pravice. V. Rijavec629 meni, da zaradi specialne ureditve sodne delitve odločba o 
delitvi v teh preostalih primerih (razen šestega odstavka 70. člena SPZ) ne sodi v 
okvir splošnega pravila 42. člena SPZ, ki veže pridobitev lastninske pravice na 
                                            
625 H. W. Fasching v H. W. Fasching in drugi (2004), str. 40 ter A. Deixler-Hübner v H. W. 
Fasching in drugi (2004), str. 1007. 
626 T. Georgievski, str. 256. Obširno o samem oblikovalnem učinku, o razmerju med institutom 
pravnomočnosti in oblikovalnim učinkom erga omnes, o problematičnosti oblikovalnega učinka 
erga omnes, ki dejansko pomeni širitev subjektivnih mej pravnomočnosti in torej učinkuje tudi na 
tretje osebe, ki jim ni bila dana ustavno zagotovljena pravica do izjave v postopku glej T. 
Georgievski, str.: 251-308. Za več o tej problematiki glej tudi A. Galič v L. Ude in drugi (2009), str.: 
173-185 ter A. Galič (1999), str.: 69-85. 
627 H. W. Fasching (1990), str. 570. 
628 T. Georgievski, str.: 197-198. Primerjaj tudi V. Rijavec (2011), str. 807. 
629 V. Rijavec (2011), str. 807.  
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pravnomočnost oblikovalne sodne odločbe. Posebnost vidi v tem, ker sklep o 
delitvi ne more razviti takojšnega oblikovalnega učinka, razen če gre za fikcijo, ki 
pa mora biti uzakonjena. Šele z realizacijo sklepa o delitvi namreč nastopijo 
popolni oblikovalni učinki. Če povzamem, tudi ostali sklepi o delitvi sodijo med 
konstitutivne sodne odločbe iz 42. člena SPZ, s tem da pa v teh primerih do 
prehoda lastninske pravice ne pride s pravnomočnostjo te odločbe (kar 
predstavlja splošno pravilo), temveč šele z realizacijo te konstitutivne odločbe. 
Zato gre za t. i. konstitutivne odločbe z nepopolnim oblikovalnim učinkom. V 
postopku civilne delitve solastne nepremičnine je pridobitev lastninske pravice 
(za kupca) vezana na učinke prodaje po določbah ZNP oziroma ZIZ630 (če 
seveda ni prostovoljne izvršitve), kar obširno pojasnjujem v podpoglavju 6.3. 
doktorske naloge. Pri fizični delitvi solastne nepremičnine oziroma več solastnih 
nepremičnin pa ob upoštevanju, da ti sklepi praviloma vsebujejo že vse sestavine 
za vpis v kataster in zemljiško knjigo, kot bo podrobneje pojasnjeno tudi v 
podpoglavjih 5.11.1., 5.11.2 in 6.1. doktorske naloge, posebna izvršba na fizično 
delitev ni potrebna in pride do prenosa lastninske pravice z vpisom v zemljiško 
knjigo na podlagi tega sklepa. V teh primerih torej sodna odločba o delitvi 
predstavlja pravni naslov, ki mu sledi še pridobitni način – pri nepremičninah je to 
vpis v zemljiško knjigo. Vpis v zemljiško knjigo je glede na navedeno konstitutivne 
narave. Šele z vpisom v zemljiško knjigo namreč pride do prenosa lastninske 
pravice in s tem do ukinitve solastnine. 
Slovenska večinska pravna teorija631 konstitutivne odločbe na podlagi 42. člena 
SPZ uvršča med izvirne načine pridobitve lastninske pravice, pri čemer je obseg 
prenosa oziroma prehod njenih omejitev odvisen od pravnih pravil matičnega 
predpisa, na podlagi katerega je konstitutivna odločba izdana. 
Ob upoštevanju splošno sprejetega večinskega stališča avstrijske pravne teorije 
s preslikavo v naš pravni sistem bi lahko torej zaključili, da sklep o delitvi (razen 
izjeme iz šestega odstavka 70. člena SPZ) sodi med oblikovalne (konstitutivne) 
                                            
630 Prav tam, str. 808. 
631 M. Juhart v M. Juhart in drugi (2004), str. 255 in M. Juhart in drugi (2007), str. 220. 
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sodne odločbe z nepopolnim oblikovalnim učinkom, ker s to sodno odločbo pride 
do preoblikovanja solastnine (solastninske skupnosti), pri čemer pa nastanejo 
tudi izvršljivi zahtevki, ki v nadaljevanju omogočajo fizično ali civilno delitev. 
Oblikovalni učinki te sodne odločbe nastopijo šele z izvršitvijo te sodne odločbe 
oziroma v tej sodni odločbi določene delitve. Odvisnost nastopa oblikovalnih 
učinkov od izvedbe (izvršitve) delitve pa ne nasprotuje stališču, da gre za 
oblikovalno odločbo, le njen oblikovalni učinek je začasno nepopoln. Na 
koncepcijo o oblikovalni naravi sklepa o delitvi tudi ne vpliva okoliščina, da 
odločba lahko vsebuje tudi dajatveni del (na primer na izročitev stvari). Do 
popolne ukinitve razmerja pride šele z izvršitvijo delitve. Nastop oblikovalnega 
učinka je torej vezan na odločbo, vendar pa je za popolno uresničitev novega 
pravnega položaja potreben še dodaten akt – izvršba.632  
Trenutek pravnomočnosti in trenutek učinkovanja oblikovalnega učinka sta torej 
pri sklepih o delitvi (razen zgoraj omenjene izjeme iz šestega odstavka 70. člena 
SPZ) dve različni časovni točki. 
Oblikovalni učinek bo torej načeloma nastopil šele po formalni pravnomočnosti 
sklepa o delitvi, torej po trenutku, ko sklepa ni več mogoče izpodbijati z rednimi 
pravnimi sredstvi.  
Sklep o delitvi pa postane tudi materialno pravnomočen. Materialna 
pravnomočnost se izraža v vezanosti na vsebino odločbe, in sicer kot: 
- negativni aspekt (ne bis in idem), kar pomeni, da o stvari, o kateri je bilo 
pravnomočno razsojeno, ni dopustno novo sojenje, pri čemer si pri 
ugotavljanju, ali gre za t. i. res iudicata, pomagamo z določanjem 
objektivnih, subjektivnih in časovnih mej pravnomočnosti; 
- pozitivni aspekt, ki se odraža kot vezanost sodišča in udeležencev na 
pravnomočno sodno odločbo (res iudicata facit ius inter partes) in da se 
                                            
632 Povzeto po M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 375; H. Böhm v A. 
Kletečka in drugi, str.: 1426 in 1427 ter H. W. Fasching (1990), str. 570. Primerjaj tudi V. Rijavec 
(2011), str. 807. 
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tisto, kar je pravnomočno odločeno, šteje za resnično in pravilno (res 
iudicata pro veritate accipitur). Pozitivni aspekt pride v poštev pri vezanosti 
na pravnomočno sodno odločbo pri reševanju predhodnih vprašanj. 633 
Sodišče mora med postopkom ves čas po uradni dolžnosti paziti, ali je stvar že 
pravnomočno razsojena; če ugotovi, da je bilo o delitvi solastne stvari, ki se 
predlaga, že pravnomočno odločeno, predlog zavrže (smiselna uporaba drugega 
odstavka 319. člena ZPP). 
Kar se tiče objektivnih mej pravnomočnosti sklepa o delitvi, torej glede tega, kaj 
je predmet pravnomočnosti, po mojem mnenju ni sporno, da se pravnomočnost 
nanaša na vsebino izreka sklepa, torej na v izreku določen način delitve ter 
morebitni dajatveni in stroškovni del izreka sklepa. Analogno s splošno sprejeto 
pravno teorijo pri določanju objektivnih mej pravnomočnosti v pravdnem 
postopku634 in upoštevanjem dejstva, da sodišče v nepravdnem postopku ni 
vezano na predlog, ampak na opis razmerij, pri čemer pa mora ostati znotraj 
predlaganega postopka, po mojem mnenju sodišče ob bistveno enaki dejanski 
podlagi kot v prejšnjem delitvenem postopku ne more še enkrat odločati o 
delitvi.635 
Časovne meje pravnomočnosti določajo trenutek, na katerega se veže 
pravnomočnost. Gre za vprašanje, stanje do katerega trenutka sodišče lahko 
upošteva, ko odloča o zadevi.636 Glede na naravo samega nepravdnega 
postopka je ta trenutek smiselno vezati na trenutek izdaje prvostopenjske 
odločbe (trenutek odločitve prvostopenjskega sodišča).637 638 To pomeni, da če bi 
                                            
633 Povzeto po D. Wedam Lukić v L. Ude in drugi (2009), str. 148. 
634 Primerjaj D. Wedam Lukić v L. Ude in drugi (2009), str.: 161-166. 
635 Enako tudi sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 2465/2010 z dne 10. novembra 2010 in sklep 
Višjega sodišča v Kopru I Cp 775/2006 z dne 7. novembra 2006. 
636 A. Galič v L. Ude in drugi (2009), str. 168. 
637 V. Horvat, str. 91.  
Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 2465/2010 z dne 10. novembra 2010: »V nepravdnem 
postopku postane pravnomočen izrek odločbe, ki oblikuje pravno razmerje tudi za bodoče. 
Določeno pravno razmerje se uredi glede na dejansko stanje, kakršno je bilo ugotovljeno v 
trenutku odločitve v nepravdnem postopku. Treba pa je računati s tem, da se bo morda dejansko 
stanje tako spremenilo, da bo potrebno s sodno odločbo že urejena razmerja morda kdaj zaradi 
prilagoditve resničnemu stanju spremeniti. (…) Pri vseh sodnih odločbah učinkuje negativni vidik 
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naknadno prišlo do pravno relevantnih sprememb oziroma do t. i. objektivno 
novega pravno relevantnega dejstva, prvotni sklep o delitvi pa še ne bi bil izvršen 
(ni še nastopil oblikovalni učinek), je potrebno dopustiti solastnikom možnost, da 
vložijo nov predlog za delitev. Takšna situacija bi bila po mojem mnenju na 
primer podana, ko trije solastniki razpolagajo s pravnomočnim sklepom o civilni 
delitvi, pa potem nepremičnina naknadno postane fizično deljiva, ker so bila 
naknadno izvedena potrebna gradbena dela za vzpostavitev etažne lastnine ali 
pa ker je bil med solastniki naknadno sklenjen sporazum in je eden od 
solastnikov izplačal tretjega solastnika ter se sedaj nepremičnina lahko fizično 
deli v sorazmerju s solastnimi deleži preostalih dveh solastnikov. Slovenska 
pravna teorija in slovenska sodna praksa se s tem problemom še nista ukvarjali. 
V skladu z avstrijsko pravno teorijo639 pa lahko dolžnik v izvršilnem postopku vloži 
opozicijsko tožbo na podlagi § 35 Exekutionsordnung640 (v nadaljevanju EO) v 
primeru, da je namesto civilne delitve naknadno postala možna fizična delitev, 
prav tako pa lahko to tožbo vloži tudi v primeru, če želi uveljaviti naknadno 
nastale t. i. delitvene ovire (na primer neprimeren čas).641 
Subjektivne meje pravnomočnosti opredeljujejo krog oseb, ki jih veže učinek 
pravnomočne sodne odločbe. Temeljno pravilo je, da sodna odločba učinkuje 
med strankama oziroma udeleženci postopka.642 A. Galič ugotavlja, da sta 
uveljavitev instituta oblikovalne sodbe (smiselno enako velja za oblikovalni sklep) 
in po prevladujočem stališču oblikovalni učinek takšne sodne odločbe erga 
omnes razširila primere, ko učinki določene sodne odločbe neposredno 
                                                                                                                                  
materialne pravnomočnosti – prepoved ponovnega sojenja ob identičnih za odločitev relevantnih 
okoliščinah. Ob nespremenjenih okoliščinah torej vedno velja pravilo ne bis in idem.«  
Sklep Višjega sodišča v Kopru I Cp 775/2006 z dne 7. novembra 2006: »Načelo ne bis in idem 
pride v poštev le, če je zahtevek za določitev nujne poti identičen prvemu in ima tudi enako 
pravno in dejansko podlago. Če pa gre za spremenjeno dejansko podlago, (…) se mora sodišče 
prve stopnje (ponovno) spustiti v meritorno obravnavo in načelo ne bis in idem ne pride v poštev.« 
638 V pravdnem postopku se upošteva trenutek zaključka glavne obravnave. Glej A. Galič v L. Ude 
in drugi (2009), str. 168. 
639 F. Parapatits v A. Kletečka in drugi, str. 1509. 
640 Gesetz vom 27. Mai 1896, über das Exekutions- und Sicherungsverfahren 
(Exekutionsordnung – EO), RGBl. št. 79/1896, z nadaljnjimi spremembami. 
641 T. Klicka v P. Angst in drugi (2008), str. 1631. 
642 A. Galič v L. Ude in drugi (2009), str. 173. 
196 
 
prizadenejo pravni položaj oseb, ki v postopku niso sodelovale.643 Pri tem 
opozarja, da je potrebno glede na to, da je pravica do izjave ustavna in 
konvencijska pravica, preveriti ustavno skladnost takšnih primerov, ko učinek 
sodne odločbe prizadene pravni položaj oseb, ki v postopku, v katerem je bila 
izdana sodna odločba, niso bile stranka (smiselno enako velja za udeležence) in 
zato niso imele možnosti sodelovati in jim s tem pravica do izjave v postopku ni 
bila zagotovljena.644 Menim, da pri sklepu o delitvi zaradi narave zadeve in 
specifičnosti ureditve sodne delitve ne moremo zavzeti stališča, da ta (nepopolni) 
oblikovalni učinek sklepa o delitvi učinkuje erga omnes, torej tudi proti osebam, ki 
v tem delitvenem postopku niso sodelovale, in to tudi ne v primeru šestega 
odstavka 70. člena SPZ, ko je z zakonom sicer izrecno določena konstitutivna 
odločba s takojšnim oblikovalnim učinkom. Strinjam se z J. Debevcem,645 da 
učinek erga omnes pri takšni konstitutivni odločbi za nesodelujočega 
(izven)knjižnega (so)lastnika dejansko pomeni razlastitev. Če upoštevamo, da 
zemljiškoknjižni izpisek po ZNP ni obligatorni del predloga, bi bila povsem možna 
situacija, da bi se dve osebi dogovorili, da vložita predlog za delitev 
nepremičnine, katere solastnice sicer nista, ter da v samem sodnem postopku 
izposlujeta sklep, da ena prevzame to nepremičnino v izključno last ter izplača 
drugo. Če bi šteli, da ima ta konstitutivni sklep učinek erga omnes, torej da 
prevzemnik s pravnomočnostjo tega sklepa pridobi lastninsko pravico z učinkom 
za in proti vsem, pomeni, da bi bil s tem razlaščen celo sam zemljiškoknjižni 
(so)lastnik. Je pa res, da bo v praksi verjetno pogostejša situacija, ko bi bila ta 
tretja oseba izvenknjižni lastnik. Še bistveno bolj verjetna pa je takšna situacija 
pri premičninah. Po mojem mnenju je treba slediti stališču J. Debevca, da je 
sklepe o delitvi potrebno uvrstiti v skupino t. i. konstitutivnih odločb z relativnim 
učinkom.646 Ob upoštevanju stališča stvarnopravne teorije, da je obseg prenosa 
                                            
643 Pravna teorija sicer ni poenotena glede tega, ali pri oblikovalnem učinku sploh lahko govorimo 
o širitvi subjektivnih mej pravnomočnosti iz razloga, ker gre za dve različni stvari. Glej T. 
Georgievski, str. 254. 
644 A. Galič v L. Ude in drugi (2009), str. 175. 
645 J. Debevec (2016), str. 17. 
646 Konstitutivne odločbe državnih organov iz 42. člena SPZ J. Debevc razvršča v tri skupine:  
- neizpodbojne odločbe z absolutnimi učinki, to je tiste, pri katerih pridobitelj pridobi 
lastninsko pravico ne glede na pomanjkanje razpolagalne sposobnosti na strani 
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lastninske pravice oziroma prehod njenih omejitev na pridobitelja odvisen od 
pravnih pravil matičnega predpisa, na podlagi katerega je konstitutivna odločba 
izdana,647 J. Debevec648 zaključuje, da matična ureditev delitve solastnine kaže 
na relativno učinkovanje te sodne odločbe, ki po pravilih o subjektivnih mejah 
pravnomočnosti ne vpliva na pravice tretjih, ki v postopku niso sodelovali. Pravnih 
pravil, ki bi varovala pridobitelja dela ali celotne nekdanje solastne nepremičnine, 
zakon namreč ne vsebuje, ampak prej obratno. Za primer pravnih napak 
dodeljenega dela ali celotne solastne nepremičnine zakon predpisuje vzajemno 
odgovornost udeležencev delitve (71. člen SPZ), tipičen primer pravne napake pa 
je prav pomanjkanje razpolagalne sposobnosti odtujitelja oziroma obstoj 
lastninske pravice drugega na predmetu prenosa.649 Zakon prav tako tudi ne 
določa načina uveljavljanja zahtevkov tretjih na tej nepremičnini, ravno tako jih 
časovno ne omejuje. Kot zadnji argument pa še navaja, da se postopek v 
zemljiški knjigi ne zaznamuje, procesna dejanja v njem pa se javno ne objavijo. 
Tudi slovenska sodna praksa650 je zavzela stališče, da delitveni sklep lahko 
učinkuje samo med udeleženci postopka, pa še to zgolj med udeleženci v 
procesnem smislu oziroma formalnimi udeleženci, ki jih sklep izrecno zajema. 
Stališče, da se subjektivne meje pravnomočnosti odločbe v tem primeru raztezajo 
                                                                                                                                  
zavezanca, zoper katerega je bila odločba izdana; tovrstnih odločb naknadno ni več 
mogoče izpodbiti z izrednimi pravnimi sredstvi, izvenknjižni lastnik pa svojo pravico na 
nepremičnini nepreklicno izgubi;  
- odločbe z relativnimi učinki, to je tiste, pri katerih so učinki konstitutivne odločbe relativni 
in veljajo le med strankami postopka, ne vplivajo pa na pravice osebe, ki v postopku ni 
sodelovala brez svoje krivde; izvenknjižni lastnik nepremičnine, ki ga ne vežejo 
subjektivne meje pravnomočnosti konstitutivne odločbe, svoje pravice ne izgubi in jo 
lahko uveljavlja naknadno zoper pridobitelja po konstitutivni odločbi; 
- izpodbojne odločbe z absolutnimi učinki, to je tiste, pri katerih pridobitelj sicer pridobi 
lastninsko pravico ne glede na pomanjkanje razpolagalne sposobnosti zavezanca, zoper 
katerega je bila odločba izdana, vendar pa ima tretji možnost tovrstne odločbe naknadno 
izpodbijati z izrednimi pravnimi sredstvi; izvenknjižni lastnik mora svojo pravico (najprej) 
uspešno zavarovati z izrednimi pravnimi sredstvi v postopku, v katerem je bila 
konstitutivna odločba izdana. 
     Glej J. Debevec (2016), str. 19. 
647 M. Juhart v M. Juhart in drugi (2004), str. 255. 
648 J. Debevec (2016), str. 20. 
649 N. Plavšak v N. Plavšak in drugi, Obligacijski zakonik s komentarjem, 3. knjiga, str. 243. 
650 Sklep Vrhovnega sodišča RS II Ips 164/93 z dne 21. aprila 1993 in sklep Višjega sodišča v 
Ljubljani I Cp 283/2000 z dne 23. februarja 2000. 
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na udeležence v procesnem smislu, pa je sodna praksa651 utemeljila s sledečimi 
argumenti: Pri delitvenih sklepih ne gre za odločbe, ki bi ustanavljale nova, 
drugačna pravna razmerja, temveč le na drugačen način oblikujejo obstoječa 
pravna razmerja med udeleženci postopka. Sodišče »le« razdeli solastno stvar 
na podlagi nespornih solastninskih deležev med tiste udeležence – solastnike 
nepremičnine, ki nastopajo bodisi v vlogi vlagatelja predloga za razdelitev 
solastne stvari bodisi v vlogi oseb, zoper katere je takšen predlog vložen. V 
postopku o razdelitvi solastne stvari je le predlagatelja in nasprotnega 
udeleženca mogoče šteti za udeleženca v ožjem pomenu, ki ju zajema sklep 
nepravdnega sodišča v procesnem smislu in ki ju zato vežejo učinki 
pravnomočnosti na takšen način, da kasneje v pravdi ne moreta uveljavljati 
drugačnih solastninskih deležev od tistih, ki so bili podlaga za razdelitev solastne 
stvari. Če bi bila višina solastninskih deležev med udeležencema postopka 
sporna, bi ju moralo sodišče napotiti na pot pravde (tretji odstavek 118. člena 
ZNP). Le, če v primeru spora o velikosti deležev tega ne bi storilo, bi glede na 
določilo tretjega odstavka 10. člena ZNP pravnomočnost odločbe, izdane v 
nepravdnem postopku, ne predstavljala ovire, da se o velikosti solastninskih 
deležev ne bi mogla sprožiti pravda. Sklep nepravdnega sodišča s svojimi 
pravnomočnimi učinki torej po predstavljeni sodni praksi praviloma predstavlja 
procesno oviro za vložitev tožbe na ugotovitev višjega solastninskega deleža na 
razdeljenih nepremičninah med procesnima udeležencema, ki sta sodelovala v 
delitvenem postopku. 
Če povzamem, pravnomočen sklep nepravdnega sodišča o delitvi solastne stvari 
v primeru, ko med udeleženci ni spora o predmetu delitve in o velikosti njihovih 
deležev, upoštevaje meje, ki določajo subjektivni obseg pravnomočnosti sodne 
odločbe (smiselna uporaba drugega odstavka 319. člena in prvega odstavka 320. 
člena ZPP), veže glede obstoja in višine solastninskih deležev, ki so bili podlaga 
oziroma izhodišče za delitev nepremičnine, le udeležence tega postopka, ne pa 
tudi tretjih, ki jih ta sklep nepravdnega sodišča ne zajema. Samo udeležencem 
                                            
651 Povzeto iz obrazložitve sklepa Vrhovnega sodišča RS II Ips 164/93 z dne 21. aprila 1993. 
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nepravdnega postopka za delitev stvari torej ta sklep preprečuje, da bi v pravdi 
zahtevali drugačno ugotovitev solastninskih deležev na podlagi okoliščin, nastalih 
do odločitve nepravdnega sodišča o delitvi solastne stvari.   
Splošno sprejeto stališče je, da nepravočasna pritožba, katere vložitev dopušča 
tretji odstavek 33. člena ZNP in morebitna kasnejša pravda na podlagi tretjega 
odstavka 10. člena ZNP po svoji vsebini predstavljata izredni pravni sredstvi.652 
Na takšen način ti dve procesni možnosti ne rušita sistema pravnomočnosti v 
nepravdnem postopku, ki temelji na pravilih, ki so se razvila v pravdnem 
postopku.653 
V odvisnosti od tega, za kakšno vrsto delitve gre, se razlikuje tudi vsebina izreka 
sklepa o delitvi in njegovi učinki. Ker slovenska zakonska ureditev ni poenotena, 
se pravni učinki teh sklepov med seboj razlikujejo. Glede na navedeno v 
nadaljevanju sistematično obravnavam naslednje vrste sklepov o delitvi: 
- sklep o fizični delitvi solastne nepremičnine s parcelacijo oziroma sklep o 
fizični delitvi več solastnih nepremičnin z ali brez parcelacije; 
- sklep o fizični delitvi solastne nepremičnine z vzpostavitvijo etažne 
lastnine; 
- sklep o prevzemu solastne nepremičnine oziroma več solastnih 
nepremičnin v izključno last enega solastnika proti izplačilu preostalih 
solastnikov in 
- sklep o civilni delitvi. 
Izrek vseh teh sklepov vsebuje odločitev o stroških, zato tega v nadaljevanju 
posebej ne izpostavljam. 
                                            
652 D. Wedam-Lukič in A. Polajnar-Pavčnik, str.: 39 in 42. 
653 Prav tam, str.: 38-39. 
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5.11.1. Sklep o fizični delitvi solastne nepremičnine s parcelacijo 
oziroma sklep o fizični delitvi več solastnih nepremičnin z ali 
brez parcelacije 
Če se sodišče glede na okoliščine zadeve odloči za fizično delitev, potem 
praviloma samo opravi delitev. V sodni praksi je sprejeto pravilo, da sodišče pri 
fizični delitvi nepremičnine opravi vse potrebno, da je sklep sposoben za vpis v 
kataster in zemljiško knjigo.654 
Fizične delitve solastne nepremičnine oziroma več solastnih nepremičnin 
največkrat ni možno izvesti brez predhodno opravljene parcelacije. Elaborat 
parcelacije, v katerem so že navedene nove parcelne številke in se v sodnem 
sklepu tudi že upoštevajo, je sestavni del sklepa o delitvi.655 Če namreč ni v 
zemljiškem katastru predhodno evidentirana zemljiška parcela oziroma več 
parcel, ne gre za samostojno stvar (prvi odstavek 18. člena SPZ v povezavi s 
prvim odstavkom 15. člena SPZ). Evidentira pa se običajno po pravnomočnosti 
sklepa o delitvi, ko sodišče sklep skupaj z elaboratom po uradni dolžnosti pošlje 
pristojni službi geodetske uprave (8. člen ZEN).656 
Sklep o fizični delitvi je pravni naslov za pridobitev izključne lastninske pravice na 
delih stvari oziroma na posamezni stvari v celoti, kadar gre za več stvari, ki se 
delijo.657 Za prenos lastninske pravice je potreben še pridobitni način, pri 
nepremičninah je to vpis v zemljiško knjigo. V sklepu o delitvi pa ni določena le 
                                            
654 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani III Cp 1054/2016 z dne 3. januarja 2017: »Upoštevati je 
treba, da je pri fizični delitvi nepremičnine pravilo, da sodišče opravi vse potrebno, da je sklep 
sposoben za vpis v kataster in zemljiško knjigo. V nepravdnem sklepu o delitvi s parcelacijo 
sodišče v izreku odloči hkrati, da se obstoječa parcela razdeli, pri novo nastalih parcelah vknjiži 
lastninska pravica na ime določenih nekdanjih solastnikov, do delitve obstoječa parcela pa se (ker 
preneha obstajati) izbriše. Sestavni del sklepa o delitvi s parcelacijo predstavlja elaborat, iz 
katerega že sledijo nove (v katastru rezervirane) številke parcel, ki se v sklepu upoštevajo. (…) V 
sklepu o delitvi v naravi, ki je podlaga za vpis lastninske pravice v zemljiško knjigo, mora biti (…) 
vsaka nepremičnina kot predmet pravic označena z identifikacijskim znakom iz katastra, s katerim 
se vpisuje v zemljiški knjigi (prvi odstavek 31. člena v zvezi s 1. in 5. točko 3. člena Zakona o 
zemljiški knjigi).« 
655 V. Rijavec (2011), str.: 810 in 814. 
656 O tem bolj podrobno v podpoglavju 6.1.1. doktorske naloge. 
657 To je odvisno od dejstva, ali se fizično deli dotlej enotna stvar ali se v izključno lastnino 
porazdeljuje več stvari pri premoženju, sestavljenem iz več stvari v solastnini. Glej V. Rijavec 
(2011), str. 804. 
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fizično stvar oziroma njen del, ki jo dobi posamezni udeleženec postopka v 
izključno last, temveč mora biti določeno tudi, kaj mora kdo storiti za izvedbo 
delitve (t. i. dajatveni del sklepa o delitvi).658 S tem v zvezi 124. člen ZNP določa, 
da sodišče v sklepu o delitvi odloči tudi o tem, da morajo udeleženci, ki imajo 
dele stvari oziroma posamezne stvari v svoji posesti, le-te izročiti udeležencem, 
ki jim pripadajo po delitvi stvari.659  
Sodišče v postopku fizične delitve nepremičnine v skladu s 125. členom ZNP po 
uradni dolžnosti odloči o ustanovitvi stvarne služnosti, če posamezni udeleženec 
dela stvari, ki mu je bila dodeljena, sploh ne more uporabljati brez uporabe 
drugega dela razdeljene stvari.  
Odločiti pa je potrebno tudi o načinu nadaljnjega izvrševanja drugih stvarnih 
pravic na nepremičnini. Kot že obširno pojasnjeno v podpoglavju 4.9.1. doktorske 
naloge, je po mojem mnenju takšna odločitev sodišča nujna v primerih, ko je zgolj 
posamezni solastni delež obremenjen z določeno izvedeno stvarno pravico ali pa 
v primerih, ko se določena stvarna pravica izvršuje le na točno določenem delu 
solastne nepremičnine (na primer stvarna služnost). 
Če je potrebna denarna izravnava, potem sodišče s sklepom odloči tudi, kdo in 
do kdaj je dolžan komu kaj plačati iz naslova večvrednosti prejetega dela. V tem 
primeru imajo ostali solastniki, ki so upravičeni do izplačila, na celotni 
nepremičnini zastavno pravico do višine vrednosti svojih idealnih deležev, kot so 
bili ugotovljeni v sklepu o delitvi (tretji odstavek 71. člena SPZ). Gre za t. i. 
zakonito zastavno pravico. V sodni praksi sem pogosto zasledila, da v takšnih 
primerih sodišča v izreku sklepa niso ugotovila, da so izpolnjeni pogoji za 
pridobitev zakonite zastavne pravice v korist teh solastnikov – upravičencev do 
izplačila.660 V skladu s 144. členom SPZ zakonita hipoteka res nastane s 
                                            
658 V. Rijavec (2010), str. 163. 
659 Zbornik Beograd, št. 51/85, str. 38 – cit. po T. Frantar, str. 397. 
660 Na primer sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 2692/2016 z dne 18. januarja 2016, sklep 
Višjega sodišča v Kopru Cp 1127/2011 z dne 14. marca 2012. 
Glej tudi sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 626/2000 z dne 4. aprila 2001: »Pravilna uporaba 
materialnega prava, na katero je dolžno pritožbeno sodišče paziti po uradni dolžnosti, pa zahteva 
tudi uporabo drugega odst. 124. čl. ZNP. V tem je namreč predpisana zakonita zastavna pravica 
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trenutkom, ko so izpolnjeni pogoji, predpisani z zakonom. Vendar pa ta zakonita 
zastavna pravica pridobi publicitetne učinke nasproti tretjim osebam šele z 
vpisom v zemljiško knjigo (prvi odstavek 6. člena ZZK-1), ki je logično lahko le 
deklaratorne narave. Tudi za vpis zakonite hipoteke v zemljiško knjigo je 
potrebna ustrezna listina, kar je glede na naravo zadeve lahko le deklaratorna 
(ugotovitvena) sodna odločba o izpolnitvi z zakonom določenih pogojev za 
pridobitev te zakonite zastavne pravice (tretja točka prvega odstavka 40. člena 
ZZK-1).661 Menim, da bi bila nepravdna sodišča v takšnih primerih dolžna v izreku 
sklepa ugotoviti obstoj zakonite zastavne pravice v korist solastnikov, ki so 
upravičeni do izplačila. V nasprotnem primeru namreč te solastniki ne morejo 
predlagati vpisa zakonite zastavne pravice v zemljiško knjigo in tako ostanejo 
nezavarovani pred morebitnim razpolaganjem s predmetom delitve s strani 
solastnika – zavezanca za plačilo. Če namreč podatek o obstoju zakonite 
zastavne pravice ni javno objavljen v zemljiški knjigi, se šteje, da tretji za to 
pravico ni vedel, če se ne dokaže drugače (drugi odstavek 6. člena ZZK-1). Tretji 
se lahko v tem primeru uspešno sklicuje na že večkrat omenjeno načelo 
zaupanja v zemljiško knjigo (8. člen ZZK-1, 10. člen SPZ).  
                                                                                                                                  
prejšnjih solastnikov oziroma skupnih lastnikov nepremičnine, ki se je delila v naravi, če so 
upravičeni do izplačila vrednosti, določene v drugem ali tretjem odst. 122. čl. ZNP. V 
obravnavanem primeru je bila opravljena delitev nepremičnin tako, da mora predlagatelj nasprotni 
udeleženki izplačati znesek 1,980.540,50 SIT, kar pomeni razliko v vrednostih nepremičnin, ki jih 
je ob delitvi prejela vsaka od strank (drugi odst. 122. čl. ZNP). Po samem zakonu ima 
upravičenec do prejema denarja zastavno pravico na tistem delu nepremičnine, ki je dodeljen 
drugemu (bivšemu) solastniku oz. skupnemu lastniku, ki je dolžan razliko v vrednosti poplačati 
nasprotniku. Pritožbeno sodišče je zato delno ugodilo pritožbi nasprotne udeleženke in v breme 
predlagatelja spremenilo izpodbijani sklep tako, da je dodalo ugotovitev o obstoju zastavne 
pravice na delu nepremičnine, dodeljenem predlagatelju, ki leži na vložni št. 422 k.o. B. in sicer v 
zavarovanje zneska 1,980.545,50 SIT. Zastavna pravica po drugem odst. 124. čl. ZNP velja, 
dokler nasprotni udeleženki ne bo izplačana vrednost, ki je bila predlagatelju naložena v plačilo.« 
661 Glej sklep Višjega sodišča v Kopru CDn 214/2015 z dne 29. julija 2015: »Tako tedaj veljavni 
drugi odstavek 124. člena ZNP (Ur. l. SRS, št. 30/86) kot sedaj veljavni šesti odstavek 70. člena 
SPZ (Ur.l. RS, št. 87/2002) imata vsebinsko enako določbo o tem, da imajo solastniki, ki jim po 
sklepu o delitvi nepremičnina ne pripada, na njej zastavno pravico, dokler jim ni izplačana 
vrednost njihovega deleža, ki so jim ga dolžni izplačati drugi solastniki. Gre za zakonito zastavno 
pravico, vendar pa v obravnavanem primeru zahtevi pritožnikov, naj se zastavna pravica vpiše v 
njuno korist, ni mogoče ugoditi. Zemljiškoknjižno sodišče namreč odloča o vpisih le na podlagi 
listin, ki dokazujejo pravni temelj pridobitve oziroma prenehanje pravice, ki je predmet vpisa (in ki 
ustrezajo drugim pogojem, določenim z zakonom). V konkretnem primeru bi bil zato vpis hipoteke 
možen le v primeru, če bi sklep nepravdnega sodišča opr.št. N 323/91 v izreku vseboval 
ugotovitev o obstoju zastavne pravice.« Glej tudi sklep Višje sodišče v Ljubljani I Cp 999/2001 z 
dne 27. junija 2001. 
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Če torej sodišče v izreku sklepa ne ugotovi obstoja zakonite zastavne pravice in 
se ta potem na tej podlagi ne vknjiži v zemljiško knjigo, z zakonom predvideno 
stvarnopravno varstvo solastnikov – upravičencev do izplačila potem skoraj v 
celoti izgubi na pomenu v večini primerov, ko solastnik – zavezanec za plačilo 
naknadno razpolaga z nepremičnino, na kateri obstoji ta, v zemljiški knjigi 
nevpisana zakonita zastavna pravica. Menim, da zgolj na podlagi iz zemljiške 
knjige razvidnega dejstva, da je bil vpis lastninske pravice v korist razpolagatelja 
– solastnika, ki je zavezanec za plačilo, izveden na podlagi sklepa o fizični delitvi, 
tretji osebi še ni možno dokazati slabe vere glede obstoja zakonite zastavne 
pravice.  
5.11.2. Sklep o fizični delitvi solastne nepremičnine z vzpostavitvijo 
etažne lastnine 
Vsebina sodnega sklepa o delitvi solastne nepremičnine z vzpostavitvijo etažne 
lastnine je na podlagi tretjega odstavka 110. člena SPZ določena s 108. členom 
SPZ, ki našteva naslednje obvezne sestavine: imena etažnih lastnikov, 
zemljiškoknjižno označbo nepremičnin, natančen opis posameznega dela 
zgradbe v razmerju do ostalih delov, opis skupnih delov in določitev solastniških 
deležev na skupnih delih ter pogodbeno ureditev medsebojnih razmerij med 
etažnimi lastniki v obsegu, določenem s prvim odstavkom 116. člena SPZ.  
Odločba o vzpostavitvi etažne lastnine mora torej vsebovati način fizične 
(tehnične) in pravne delitve,662 poleg tega pa mora določiti tudi temeljna pravila 
skupnosti etažnih lastnikov, zlasti glede načina uporabe in upravljanja. 
Sodni sklep predstavlja zgolj pravni naslov za nastanek etažne lastnine, 
konstitutiven element za nastanek etažne lastnine pa je vpis v zemljiško knjigo 
(prvi odstavek 107. člena SPZ). Etažna lastnina je tako vzpostavljena šele z 
vpisom v zemljiško knjigo. Etažni elaborat, ki je podlaga za vpis v kataster stavb 
in zemljiški kataster, je sestavni del sklepa. 
                                            
662 M. Juhart in drugi (2007), str. 343. 
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Če je potrebna denarna izravnava, potem sodišče s sklepom odloči tudi, kdo in 
do kdaj je dolžan komu kaj plačati iz naslova večvrednosti prejetega dela. Z 
enakimi argumenti kot v prejšnjem podpoglavju doktorske naloge utemeljujem, da 
je v teh primerih sodišče dolžno v izreku sklepa ugotoviti, da so izpolnjeni pogoji 
za pridobitev zakonite zastavne pravice v korist solastnikov, ki so upravičeni do 
izplačila.  
Ker gre tudi v tem primeru v osnovi za fizično delitev, je sodišče dolžno 
upoštevati 125. člen ZNP in v primeru izpolnjenih pogojev po uradni dolžnosti 
odločiti tudi o ustanovitvi stvarne služnosti.  
Sodišče je nadalje dolžno odločiti tudi glede načina nadaljnjega izvrševanja 
drugih stvarnih pravic na stvari, če te seveda obstajajo. Kot že navedeno v 
podpoglavju 4.9.1. doktorske naloge, je dal zakonodajalec sodišču takšna 
pooblastila za primer fizične delitve z vzpostavitvijo etažne lastnine celo izrecno, 
in sicer v situaciji, ko je zgolj posamezni solastni delež nepremičnine obremenjen 
s hipoteko. V skladu z drugim odstavkom 110. člena SPZ sodišče v tem primeru 
s sklepom določi, na kateri posamezni del v etažni lastnini preide obremenitev, 
tako, da se z delitvijo ne poslabša položaj upnika. Seveda pa to ni edini primer. 
Sodišče je po mojem mnenju dolžno odločiti tudi o načinu nadaljnjega izvrševanja 
drugih izvedenih stvarnih pravic, ki obremenjujejo zgolj posamezni solastni delež. 
Prav tako pa je potrebna tudi določitev nadaljnjega načina izvrševanja izvedenih 
stvarnih pravic, ki se izvršujejo le na točno določenem delu solastne 
nepremičnine. 
Če dopuščamo vzpostavitev etažne lastnine tudi v primeru, ko etažnega 
elaborata še ni mogoče pridobiti tekom nepravdnega postopka, ker so potrebna 
še določena gradbena dela za vzpostavitev etažne lastnine, za kar se tudi sama 
zavzemam (glej podpoglavje 4.5.1.2. te doktorske naloge), pa je v nadaljevanju 
potreben še izvršilni postopek na razdelitev stvari (235. člena ZIZ), saj takšen 
sklep ne more biti podlaga za vpis v katastre in zemljiško knjigo, kot je bilo že 
predhodno obrazloženo. Nepravdno sodišče bo tudi v tem primeru že tekom 
nepravdnega postopka zaradi ugotovitve deljivosti stavbe in potrebnih gradbenih 
del za vzpostavitev etažne lastnine postavilo izvedenca. Nato pa ima dve 
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možnosti: bodisi odloči zgolj, da se solastna nepremičnina fizično deli z 
vzpostavitvijo etažne lastnine bodisi v izreku sklepa o delitvi nadalje opisno (brez 
uporabe identifikacijskih številk), opirajoč se pri tem na izvedensko mnenje, 
določi še, kaj sodi med posamezne dele in skupne dele stavbe ter kateri 
posamezni deli po delitvi pripadejo komu v izključno last, poleg tega pa še naloži 
solastnikom, da so dolžni izvesti vsa potrebna gradbena dela za vzpostavitev 
etažne lastnine in da nosijo vse stroške v sorazmerju s svojimi solastnimi deleži. 
V zadnjem primeru bo izvršilno sodišče tako imelo že določene osnove za 
izvedbo izvršilnega postopka na razdelitev stvari (235. člena ZIZ). Več o tem pa v 
podpoglavju 6.1. doktorske naloge. 
V zvezi s sklepom o delitvi solastne nepremičnine z vzpostavitvijo etažne lastnine 
pa se postavlja še vprašanje vsebinskega obsega nadomestne odločitve sodišča 
glede temeljnih pravil skupnosti etažnih lastnikov. Tretji odstavek 110. člena SPZ 
namreč določa, da mora sklep sodišča o delitvi vsebovati vse sestavine 
sporazuma o delitvi iz 108. člena SPZ. Prvi odstavek 108. člena SPZ pa med 
temi sestavinami našteva tudi pogodbeno ureditev medsebojnih razmerij med 
etažnimi lastniki v obsegu, določenem s prvim odstavkom 116. člena SPZ. To so: 
opredelitev stroškov in obveznosti, ki bremenijo etažne lastnike, če odstopajo od 
določila 115. člena SPZ; način oblikovanja rezervnega sklada, če presega najnižji 
znesek iz tretjega odstavka 119. člena SPZ; morebitne posebne omejitve pri 
uporabi posameznih delov v etažni lastnini; namen uporabe skupnih delov; 
namen uporabe posameznih delov v etažni lastnini; nastopanje etažnih lastnikov 
v pravnem prometu; način upravljanja skupnih delov; uporabo posameznih delov 
v etažni lastnini v posebne namene; zavarovanje zgradbe kot celote in 
pooblastila upravnika, če odstopajo od 118. člena SPZ. SZ-1 pa v 33. členu 
dopolnjuje SPZ (kadar gre za večstanovanjske stavbe) tako, da mora pogodba o 
medsebojnih razmerjih poleg navedenega vsebovati še: način uporabe posebnih 
skupnih delov; posebne storitve, ki presegajo okvire obratovanja večstanovanjske 
stavbe (varovanje, sprejemno službo in podobno) ter način obveščanja etažnih 
lastnikov o zadevah upravljanja.  
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Sodišče je upravičeno odločiti o vseh zgoraj navedenih vprašanjih, ki so 
primeroma navedena za pogodbo o medsebojnih razmerjih. Od konkretnega 
primera pa je odvisno, v kakšnem obsegu bo sodišče uredilo medsebojna 
razmerja etažnih lastnikov oziroma kakšna je konkretna potreba za avtoritativni 
poseg sodišča, da bi skupnost funkcionirala. Sodišče torej ni dolžno odločiti prav 
o vseh zgoraj naštetih vprašanjih, ker ta tudi za potrebe pogodbenega urejanja 
niso obvezna sestavina, temveč so podana zgolj kot primer najpogostejših 
vprašanj, kjer je smiselno dogovoriti specialni režim, ki odstopa od zakonsko 
določenega. Ni torej brez pomena dejstvo, da zakon že vsebuje osnovna pravila 
za delovanje skupnosti brez pogodbe. S pogodbo etažni lastniki največkrat 
dogovorijo zgolj odstopanja od zakonskih rešitev, ki pa morajo biti dopustna. Če 
sodišče uredi medsebojna razmerja ob delitvi, kjer sklep nadomesti pogodbo, 
upošteva zlasti vsebine, o katerih se doseže potrebno soglasje med udeleženci. 
Če soglasja ni, pa po uradni dolžnosti uredi le minimum pravil, potrebnih za 
delovanje skupnosti, ob upoštevanju, da je za urejanje izvrševanja lastninske 
pravice v smislu uporabe odločilen kriterij velikosti idealnega deleža. Sodišče 
zasleduje cilj ustreznega delovanja skupnosti, pri čemer pa si pomaga z 
zaslišanjem udeležencev ter tako poskuša doseči rešitev, ki se najbolj približa 
njihovim predlogom.663 Praviloma pa je tako, da etažni lastniki po sodni 
vzpostavitvi etažne lastnine sklenejo natančneje razdelano pogodbo o 
medsebojnih razmerjih.664 
Pri nadomestnem odločanju sodišča o načinu uporabe skupnih delov in o ostalih 
zgoraj navedenih vprašanjih brez soglasja vseh etažnih lastnikov se lahko pojavi 
pomislek, da na takšen način o lastninskem upravičenju ni dopustno odločati, 
vendar pa je po drugi strani potrebno upoštevati posebno naravo solastniške 
skupnosti etažnih lastnikov, ki je ni mogoče razdružiti, torej, kjer prizadeti nimajo 
možnosti zahtevati delitve.665 
                                            
663 Povzeto po V. Rijavec (2012), str. 108. 
664 M. Tratnik (2010), str. 343. 
665 V. Rijavec (2012), str. 109. 
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5.11.3. Sklep o prevzemu solastne nepremičnine oziroma več 
solastnih nepremičnin v izključno last enega solastnika proti 
izplačilu preostalih solastnikov 
Pri prevzemu solastne stvari v izključno last s strani enega solastnika sklep 
sodišča nima narave pravnega naslova za pridobitev izključne lastninske pravice, 
v posledici česar bi bil potreben še pridobitni način, saj prevzemnik na podlagi 
šestega odstavka 70. člena SPZ pridobi lastninsko pravico na stvari že s 
pravnomočnostjo tega sklepa, kot je bilo pojasnjeno že na več mestih (glej zlasti 
podpoglavje 5.11. doktorske naloge). Vpis lastninske pravice v zemljiško knjigo je 
torej le deklaratorne narave.  
Sodišče s sklepom odloči tudi o tem, koliko in do kdaj ter s kakšnimi obrestmi je 
dolžan prevzemnik izplačati preostale solastnike. Drugi solastniki imajo do 
celotnega poplačila na stvari zakonito zastavno pravico (šesti odstavek 70. člena 
SPZ in tretji odstavek 71. člena SPZ). Z enakimi argumenti kot v podpoglavju 
5.11.1. doktorske naloge utemeljujem, da je tudi v teh primerih sodišče dolžno v 
izreku sklepa ugotoviti, da so izpolnjeni pogoji za pridobitev zakonite zastavne 
pravice v korist solastnikov, ki so upravičeni do izplačila. V primerih prevzema 
celotne nepremičnine v izključno last enega solastnika proti izplačilu preostalih 
solastnikov sem v sodni praksi zasledila odločitve, ko je sodišče v izreku odločilo 
o dovolitvi vpisa zakonite zastavne pravice v korist solastnikov, ki jih mora 
prevzemnik izplačati,666 ali pa da je sodišče v izreku ustanovilo zastavno 
pravico.667 Menim, da je takšen izrek napačen in da bi bilo glede na naravo 
zadeve edina pravilna odločitev sodišča, da se ugotovi, da so izpolnjeni pogoji za 
pridobitev zakonite zastavne pravice v korist solastnikov, ki so upravičeni do 
izplačila. 
                                            
666 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 1231/2013 z dne 22. januarja 2014. 
667 Glej odločitev sodišča prve stopnje iz obrazložitve sklepa Višjega sodišča v Celju Cp 294/2016 
z dne 24. novembra 2016. 
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5.11.4. Sklep o civilni delitvi 
V primeru civilne delitve se nepravdni postopek zaključi s sklepom, da se 
solastna nepremičnina deli s prodajo nepremičnine in razdelitvijo kupnine (četrti 
odstavek 70. člena SPZ). Nepravdno sodišče torej v okviru delitvenega postopka 
ne izvede civilne delitve, kot na primer izvede fizično delitev ali delitev s 
prevzemom nepremičnine v izključno last enega solastnika, kjer je za popolni 
oblikovalni učinek sklepa oziroma delitve solastnine potreben zgolj še vpis v 
zemljiško knjigo, pa še to samo pri sklepu o fizični delitvi, ne pa tudi pri sklepu o 
prevzemu solastne stvari v izključno last enega solastnika. Civilna delitev se v 
celoti izvede v naslednji fazi, to je v fazi izvršitve tega sklepa. Ravno zato pa 
problematiki izvršitve sklepa o civilni delitvi v 6. poglavju doktorske naloge 
posvečam največ pozornosti. 
Vprašanje, ki se pojavi v tej fazi postopka, pa je, ali sme nepravdno sodišče v 
okviru delitvenega postopka določiti tudi že način delitve kupnine in o tem z 
učinkom pravnomočnosti odločiti v sklepu o civilni delitvi. Zasledimo lahko 
namreč, da slovenska sodišča v izrekih sklepa redno odločajo, da se kupnina 
razdeli med solastnike v skladu s solastnimi deleži.668 Menim, da gre v teh 
primerih za prekoračitev zakonskih pooblastil sodišča. Četrti odstavek 70. člena 
SPZ namreč jasno določa, da sodišče pri civilni delitvi odloči, da »naj se stvar 
proda in razdeli kupnina«. Ne določa torej, da je potrebno določiti način delitve 
kupnine. V »enostavnih primerih«, ko je predmet delitve solastna nepremičnina, 
ki ni obremenjena ali pa je enako obremenjena na vseh solastnih deležih v korist 
istih stvarnopravnih upravičencev, kar mora obstajati tudi na dan izvršitve sklepa 
o civilni delitvi, ta problem sploh ne pride do izraza. V bolj kompleksnih primerih, 
torej ko so zgolj določeni solastni deleži obremenjeni ali se ti obremenijo šele po 
pravnomočnosti sklepa o civilni delitvi, pa takšen izrek sklepa solastnike 
neobremenjenih solastnih deležev brez njihove privolitve avtomatično postavi v 
                                            
668 Sklepi Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 1801/2009 z dne 3. junija 2009, I Cp 2669/2012 z dne 




neenakopraven položaj nasproti solastnikom, katerih deleži so obremenjeni.669 
Ta problem pride najbolj do izraza v primeru zakonske ureditve prodaje solastne 
nepremičnine na dražbi na način, da se ta prodaja skupaj z vsemi bremeni, kar 
pa pri nas velja za postopek prostovoljne sodne prodaja, sodna praksa pa to 
pravilo uporablja tudi za postopek prisilne sodne prodaje, čeprav ZIZ napotuje na 
uporabo izbrisnega načela, kar vse bo obširno pojasnjeno in kritično analizirano 
tudi v podpoglavjih 6.3.1.1.1. in 6.3.2.1. doktorske naloge. K temu pa je potrebno 
še dodati, da nepravdno sodišče v okviru delitvenega postopka dejansko tudi ne 
more odločiti glede načina delitve kupnine iz razloga, ker tudi ne more vedeti, 
kakšna bo obremenitev posameznega solastnega deleža na dan prodaje in mu 
tudi ni znan datum prodaje oziroma datum izvršitve sklepa o civilni delitvi. 
Zastopam torej stališče, da je določitev načina delitve kupnine med solastnike 
zadeva, o kateri se ne sme in tudi ne more odločiti v okviru delitvenega postopka, 
ampak v naslednji fazi, to je v fazi izvršitve pravnomočnega sklepa o civilni delitvi. 
5.12. Pritožba 
Zoper sklep o delitvi solastnine imajo udeleženci pravico vložiti pritožbo. Zoper 
ostale sklepe, izdane v delitvenem postopku na prvi stopnji, se smejo udeleženci 
pritožiti, če z zakonom ni določeno drugače (prvi odstavek 31. člena ZNP). Če 
zakon izrecno določa, da ni posebne pritožbe, se sme ta sklep izpodbijati samo v 
pritožbi zoper sklep, s katerim se postopek konča (drugi odstavek 31. člena 
ZNP). 
ZNP pritožbo ureja v 30. do 33. členu. Glede vsega ostalega, kar ni določenega v 
teh štirih členih, se smiselno uporabljajo določbe petindvajsetega poglavja ZPP. 
V nadaljevanju bom izpostavila predvsem specifike pritožbe v nepravdnem 
(delitvenem) postopku glede na pravdni postopek.  
                                            
669 Višje sodišče v Ljubljani je na primer v zadevi II Cp 1580/2012 z dne 26. septembra 2012 
potrdilo odločitev sodišča prve stopnje, da se opravi civilna delitev solastnega stanovanja s 
prodajo in razdelitvijo izkupička med udeležence po enakih delih, čeprav je bilo seznanjeno, da je 




Pritožba zoper sklep o delitvi solastnine je dvostransko, devolutivno ter praviloma 
redno in suspenzivno pravno sredstvo, kot bo obrazloženo v  nadaljevanju. 
ZNP v prvem odstavku 30. člena omogoča, da vlagajo vsa pravna sredstva (torej 
vključno s pritožbo) poleg formalnih udeležencev tudi materialni udeleženci, 
četudi niso sodelovali v postopku na prvi stopnji; v tem primeru potem sodišče 
prve stopnje presodi, ali je podan njihov pravni interes za vložitev pravnega 
sredstva. Mora pa ta materialni udeleženec vložiti pravno sredstvo v roku, ki velja 
za udeleženca, kateremu je bila odločba, ki se izpodbija, najkasneje vročena 
(drugi odstavek 30. člena ZNP), pri čemer pa sodišče upošteva tudi pravno 
sredstvo udeleženca, ki je bilo vloženo po poteku tega roka, če ga je prejelo, 
preden je odločilo o pravočasno vloženem pravnem sredstvu drugega 
udeleženca (tretji odstavek 30. člena ZNP). 
Pravilo, da lahko udeleženci vlagajo pravna sredstva, čeprav niso sodelovali v 
postopku na prvi stopnji, predstavlja dosledno uveljavitev načela obojestranskega 
zaslišanja tudi v primeru, ko nekdo šele kasneje izve za odločbo, s katero je 
prizadet njegov pravni interes. Omejitev vložitve pravnega sredstva z rokom iz 
drugega odstavka 30. člena ZNP je potrebna iz razloga, ker bi bila drugače 
negotova veljavnost izdane odločbe. Še zlasti pri pritožbi bi se kot velik problem 
izpostavilo vprašanje, kdaj potem sploh postane odločba sodišča prve stopnje 
pravnomočna. Zaradi te omejitve pa velja tudi v nepravdnem postopku pravilo, da 
postane odločba pravnomočna, ko poteče rok za pritožbo za udeleženca, ki mu 
je bila odločba najkasneje vročena. Pritožbo kot redno pravno sredstvo (ne pa 
tudi kot izredno pravno sredstvo) mora tako udeleženec, ki ni sodeloval v 
postopku na prvi stopnji, v skladu z drugim odstavkom 30. člena ZNP vložiti v 
roku, ki velja za udeleženca, ki mu je bila odločba najkasneje vročena.670 To 
pravilo je omiljeno z določbo tretjega odstavka 30. člena ZNP, saj sodišče 
upošteva tudi pritožbo, ki je bila vložena po tem roku, pod pogojem, da jo je 
prejelo, preden je odločilo o pritožbi drugega udeleženca, ki je bila pravočasno 
                                            
670 Tako tudi sklep Vrhovnega sodišča RS II Ips 28/2009 z dne 16. julija 2009 in sklep Višjega 
sodišča v Ljubljani I Cp 479/1997 z dne 15. julija 1995. 
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vložena. Če je odločba že pravnomočna, jo lahko udeleženec, ki ni sodeloval v 
postopku na prvi stopnji, izpodbija samo še z izrednimi pravnimi sredstvi, ki 
pridejo zanj v poštev v delitvenem postopku. To sta nepravočasna pritožba v 
skladu s tretjim odstavkom 33. člena ZNP in obnova postopka.671 
Iz prakse sodišč, konkretno iz sklepa Višjega sodišča v Ljubljani v zadevi I Cp 
283/2000 z dne 23. februarja 2000, izhaja, da pravnega interesa za pritožbo nima 
oseba (ki ni sodelovala v postopku na prvi stopnji), na katero se ne razteza 
učinek pravnomočne odločbe o delitvi stvari, ker zaradi tega potem njen interes s 
to odločbo ni prizadet. V predmetni zadevi (v nadaljevanju prva zadeva) sta 
pritožnika utemeljevala prizadetost svojega pravnega interesa s tem, da sta 
stanovanje, ki je predmet delitve, kupila skupaj z udeležencema postopka ter sta 
nato udeležencema postopka podarila svojo polovico stanovanja, tako da sta 
udeleženca postala solastnika vsak do polovice. Zaradi razveze zakonske zveze 
udeležencev postopka je odpadel prvotni namen darila, zato jima je 
predlagateljica dolžna vrniti to darilo nazaj in sta zoper oba udeleženca tudi že 
vložila tožbo na vrnitev darila. Višje sodišče v Ljubljani je njuno pritožbo zavrglo z 
obrazložitvijo, da se učinek pravnomočnosti sklepa o delitvi nanju ne razteza, 
zlasti ne v tem smislu, da ne bi mogla uveljavljati (so)lastninske pravice na 
predmetu delitve. Pravnomočen sklep nepravdnega sodišča o delitvi stvari v 
solastnini namreč v primeru, ko med udeleženci ni spora o predmetu delitve in o 
velikosti njihovih deležev, upoštevaje meje, ki določajo subjektivni obseg 
pravnomočnosti sodne odločbe, veže glede obstoja in višine solastninskih 
deležev, ki so bili podlaga oziroma izhodišče za delitev nepremičnine, le 
udeležence postopka, ne pa tudi tretjih, ki jih sklep nepravdnega sodišča ne 
zajema.  
V tej prvi zadevi je šlo za precej podobno situacijo kot v že podpoglavju 5.4. 
doktorske naloge predstavljeni zadevi Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 1839/2009 
z dne 26. avgusta 2009 (v nadaljevanju druga zadeva). V obeh zadevah je 
namreč ta tretja oseba že imela obligacijsko pravico proti udeležencem postopka: 
                                            
671 Cel odstavek je povzet po D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 40. 
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v prvi zadevi kondikcijski zahtevek zaradi naknadno odpadle pravne podlage pri 
darilni pogodbi, v drugi zadevi pa zahtevek za izpolnitev pogodbene zaveze iz 
darilne pogodbe, ki je bila dana za primer razveze zakonske zveze. V obeh 
zadevah bi torej ta tretja oseba, če bi uspela s tožbo, postala solastnica 
nepremičnine, ki je predmet delitve. Razlika pa je v tem, da je v drugi zadevi 
sodišče odločalo o priznanju statusa materialnega udeleženca že eno fazo prej, 
in sicer v postopku na prvi stopnji.  
V tej drugi zadevi je Višje sodišče v Ljubljani za razliko od prve zadeve menilo, da 
je lahko pravni interes te tretje osebe z odločitvijo nepravdnega sodišča prizadet, 
če bi bil postopek razdružitve solastnine zaključen pred pravdnim postopkom in 
če bi bila v tem pravdnem postopku za to tretjo osebo izdana ugodilna sodba. V 
tem primeru bi namreč po stališču sodišča ta tretja oseba vstopila v pravice 
predlagatelja in ni nujno, da bi bil njen interes po razdružitvi solastnih 
nepremičnin enak, kot je predlagateljev.  
Sodna praksa slovenskih sodišč torej evidentno ni poenotena glede tega, ali 
priznati status materialnega udeleženca in s tem tudi pravni interes za pritožbo 
osebi, ki zatrjuje, da je upravičena do (so)lastništva nepremičnine, ki je predmet 
delitve, torej osebi, ki ima oziroma zatrjuje obstoj obligacijskega zahtevka zoper 
zemljiškoknjižne solastnike. Menim, da bi moralo sodišče v obeh zadevah tej tretji 
osebi priznati status materialnega udeleženca. Če bi se na primer v drugi zadevi 
toženec naknadno premislil in po pravnomočnosti sklepa o delitvi prostovoljno 
izpolnil svojo pogodbeno obveznost po prenosu svojega solastnega deleža na to 
tretjo osebo (lahko tudi s sodno poravnavo v odprti pravdni zadevi), potem bi 
sklep o delitvi ob upoštevanju v podpoglavju 5.4.1. predstavljenega stališča 
pravne teorije in sodne prakse, da pravnomočen sklep o delitvi solastne 
nepremičnine na podlagi smiselne uporabe 190. člena ZPP učinkuje tudi proti 
singularnemu pravnemu nasledniku, učinkoval tudi proti tej tretji osebi. 
Pravnomočnost sklepa o delitvi se bi tako v tem primeru brez dvoma raztezala 
tudi na tretjo osebo. Situacija po 190. členu ZPP predstavlja namreč izjemo od 
pravil o subjektivnih mejah pravnomočnosti. Enako bi bilo tudi v primeru, če bi ta 
tretja oseba (so)lastninsko pravico pridobila z vpisom v zemljiško knjigo na 
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podlagi sodbe pravdnega sodišča, kot to izhaja iz obrazložitve sodne odločbe v 
tej drugi zadevi. Po stališču pravne teorije672 je namreč potrebno pojem 
»odtujitve« iz 190. člena ZPP razlagati široko. Na uspeh tožbe, s katero se 
zahteva izpolnitev pogodbene obveznosti glede prenosa solastnega deleža, pa 
načeloma ne vpliva dejstvo, če toženec tekom pravdnega postopka razpolaga s 
stvarjo oziroma če pride do spremembe (so)lastništva stvari, katere izročitev se v 
pravdi zahteva.673  
Tudi prva zadeva ni tako nesporna. Glede na sodno prakso slovenskih sodišč bo 
sodišče v pravdi za vrnitev darila upoštevalo prej izdan pravnomočni sklep o 
delitvi in zaradi izvedene delitve spremenjeno lastništvo te podarjene 
nepremičnine. Ta sklep o delitvi bi lahko povzročil, odvisno sicer od vsebine, da 
pravdno sodišče ne bi več ugodilo zahtevku te tretje osebe (tožnice) na vrnitev 
tega, kar je dala na podlagi te darilne pogodbe, v naravi, temveč samo še na 
plačilo denarnega zneska, za kolikor je bil toženec zaradi tega obogaten (190. 
člen OZ). V skladu s sodno prakso namreč kondikcijski zahtevek na vrnitev stvari 
v naravi ni več možen oziroma mu ne bo ugodeno, če je bil ta predmet odtujen,674 
tožnice v tej pravdi pa tudi ne varuje 190. člen ZPP.675 Pred izdajo 
pravnomočnega sklepa o delitvi bi tožnica sicer lahko v tej prvi zadevi, vsaj kadar 
gre za nepremičnine, svoj položaj v pravdi ustrezno zavarovala z zaznambo 
izbrisne tožbe v zemljiški knjigi na podlagi 245. člena ZZK-1, kar pa predstavlja 
zgolj alternativo, ki pa ni možna v vseh življenjskih primerih, tudi v zgoraj 
predstavljeni drugi zadevi ne.  
                                            
672 A. Galič v L. Ude (2006), str. 230. 
673 A. Galič v L. Ude (2006), str. 228. Tožnik si v pravdah na izpolnitev obveznosti ne more 
zanesti na 190. člen ZPP. Položaj si lahko v takšnih primerih zavaruje le z začasno odredbo 
prepovedi odsvojitve in obremenitve stvari, katerih izročitev zahteva s tožbo (273. člen ZIZ). 
Obstoj obligacijskopravne obveznosti izpolnitve pogodbe je neodvisen od stvarnopravnega 
položaja glede vprašanja, kdo je lastnik stvari, ki je predmet pogodbe. Sprememba lastniškega 
položaja ne povzroči niti prenehanja obveznosti (stvarne legitimacije) dolžnika iz pogodbe (ne gre 
za naknadno nemožnost spolnitve) niti nastanka obveznosti (pridobitve pasivne stvarne 
legitimacije) osebe, ki ima ali je naknadno pridobila lastninsko pravico na stvari, ki je predmet 
pogodbe. Glej A. Galič v L. Ude (2006), str. 229. 
674 Primerjaj sodbo Vrhovnega sodišča RS II Ips 110/2005 z dne 19. oktobra 2006: »Predmeta 
darila namreč ni mogoče vrniti, kadar je odtujen, uničen, bistveno spremenjen, ali če je 
pomembno povečana njegova vrednost.« 
675 A. Galič v L. Ude (2006), str. 228. 
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Po mojem mnenju je torej v obeh opisanih zadevah podana prizadetost pravnega 
interesa te tretje osebe in bi moralo sodišče v obeh zadevah tej tretji osebi 
priznati status materialnega udeleženca ter ji posledično dopustiti prijavo 
udeležbe v postopku na prvi stopnji oziroma ji priznati pravni interes za pritožbo. 
Menim, da je potrebno pri ugotavljanju statusa materialnega udeleženca (torej pri 
ugotavljanju prizadetosti pravnega interesa tretje osebe z odločbo sodišča) ter 
posledično pri priznavanju pravnega interesa za vložitev pritožbe gledati širše in v 
duhu dokončne ureditve razmerij, kar je že v osnovi značilno za vse nepravdne 
postopke.  
Pritožba mora obsegati štiri sestavine: navedbo sklepa, zoper katerega se vlaga; 
izjavo, da se sklep izpodbija v celoti ali le v določenem delu; pritožbene razloge 
ter podpis pritožnika (smiselna uporaba 335. člena ZPP). Kljub temu sta nujni 
sestavini le navedba sklepa, zoper katerega se pritožba vlaga, ter podpis 
pritožnika, saj se le brez teh sestavin šteje pritožba za nepopolno (smiselna 
uporaba tretjega odstavka 343. člena ZPP).       
Pritožnik lahko vloži pritožbo zoper sklep, izdan v delitvenem postopku, iz treh 
različnih pritožbenih razlogov: zaradi (absolutne in/ali relativne) bistvene kršitve 
določb postopka, zaradi zmotne ali nepopolne ugotovitve dejanskega stanja in/ali 
zaradi zmotne uporabe materialnega prava (smiselna uporaba prvega odstavka 
338. člena ZPP).  
Eno osrednjih vprašanj v pritožbenem postopku je tudi v nepravdnem postopku 
vprašanje, ali smejo udeleženci v pritožbi uveljavljati nova dejstva in predlagati 
nove dokaze (ius novorum).676 Sodna praksa677 se je opredelila za stališče, da 
                                            
676 V. Rijavec in A. Ekart (2009), str. 21. 
677 Sklep Višjega sodišča v Mariboru I Cp 2064/2005 z dne 29. avgusta 2006: »Postopek za 
delitev stvari v solastnini je sicer nepravdni postopek, vendar se po svoji naravi približuje 
pravdnemu postopku in zato ni razloga, da za navedeni postopek ne bi veljalo pravilo 
nedovoljenosti pritožbene novote, kot to določa 337. člen ZPP v povezavi s 37. členom ZNP. 
Pritožnik pa tudi z ničemer ni obrazložil, da navedene pritožbene novote brez svoje krivde ni 
mogel navesti oziroma predložiti tekom nepravdnega postopka.« Primerjaj tudi sklep Višjega 
sodišča v Ljubljani I Cp 878/2001 z dne 30. maja 2001: »Po 37. členu ZNP se v nepravdnem 
postopku smiselno uporabljajo določbe ZPP, če s tem ali drugim zakonom ni drugače določeno. 
Omejitev pravice navajanja novot predstavlja odstopanje od načela materialne resnice, ki je 
pravno teoretično v pravdnem postopku dopustno že iz razloga, ker je treba v tem postopku dati 
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smejo v pritožbenem postopku udeleženci v predlagalnih postopkih, kamor sodi 
tudi delitveni postopek, uveljavljati nova dejstva in predlagati nove dokaze le, če 
izkažejo, da jih brez svoje krivde niso mogli navesti oziroma predložiti do prvega 
naroka oziroma do konca obravnavanja (smiselna uporaba 337. člena ZPP).678  
Pritožbo je potrebno vložiti v petnajstih dneh od vročitve prepisa sklepa (tretji 
odstavek 31. člena ZNP), in sicer pri okrajnem sodišču, ki je izdalo sklep na prvi 
stopnji (smiselna uporaba 342. člena ZPP). V tem roku vložena pritožba se šteje 
za redno pravno sredstvo. 
Prepozne pritožbe sodišče prve stopnje ne zavrže, saj lahko sodišče druge 
stopnje iz tehtnih razlogov upošteva tudi pritožbo, vloženo po poteku 
petnajstdnevnega roka, in sicer pod dvema alternativnima pogojema: če s tem 
niso prizadete pravice drugih oseb, ki se opirajo na sklep, ali če se te osebe 
strinjajo s spremembo ali razveljavitvijo (tretji odstavek 33. člena ZNP). Pravna 
teorija nepravočasno pritožbo šteje za izredno pravno sredstvo, sicer ne bi bilo 
možno določiti časovne točke, od katere se šteje sklep za pravnomočnega.679 
Pritožba zoper sklep je praviloma suspenzivna, saj zadrži izvršitev sklepa, če 
zakon ne določa drugače ali če sodišče ne odloči drugače (prvi odstavek 32. 
člena ZNP). ZNP v delitvenem postopku ni predvidel primera, da pritožba ne bi 
imela suspenzivnega učinka. Sodišče pa odloči, da pritožba ne zadrži izvršitve 
sklepa, če obstoji nevarnost, da bi zaradi odložitve izvršitve nastala znatna škoda 
ali če je to potrebno zaradi varstva mladoletnikov in oseb, ki zaradi duševne 
bolezni ali drugih okoliščin niso sposobne, da bi same skrbele za svoje pravice in 
interese (drugi odstavek 32. člena ZNP). V tem primeru se potem pritožba šteje 
                                                                                                                                  
prednost dispozitivnim dejanjem strank, ki izključujejo potrebo po ugotavljanju materialne resnice. 
Zaradi tega je sprejemljiva tudi nadaljnja omejitev načela materialne resnice z oženjem in 
koncentracijo pravice navajati nova dejstva in predlagati nove dokaze le do določene faze 
postopka na prvi stopnji. Po oceni pritožbenega sodišča veljajo enaki argumenti, kadar se 
nepravdni postopek začne na predlog (1. odst. 2. člena ZNP). Predlagalni postopki, med katere 
spada tudi postopek za delitev stvari v solastnini, se po svoji naravi približujejo pravdnemu 
postopku, zato ni nobenega razloga, ki bi v nepravdnem postopku izključeval smiselno uporabo 
prepovedi navajanja novot v pritožbenem postopku, uzakonjeno v pravdnem postopku.« Podobno 
tudi sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Cp 3112/2016 z dne 5. aprila 2017. 
678 Enako tudi V. Horvat, str.: 88-89. 
679 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 42. 
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za nesuspenzivno pravno sredstvo. Kadar pritožba nima suspenzivnega učinka 
po odločbi sodišča, lahko sodišče zahteva varščino, če bi zaradi izvršitve nastala 
nevarnost za varstvo pravic mladoletnikov in oseb, ki zaradi duševne bolezni ali 
drugih okoliščin niso sposobne, da bi same skrbele za svoje pravice in interese, 
ali če je to potrebno za varstvo družbenih interesov (tretji odstavek 32. člena 
ZNP). Glede na naravo delitvenega postopka si težko predstavljam situacijo, da 
bi sodišče v tem postopku odločilo, da pritožba ne zadrži izvršitve sklepa. 
Zaradi uveljavitve načela obojestranskega zaslišanja vroči sodišče prve stopnje 
izvod popolne in dovoljene pritožbe zoper sklep, s katerim je bil postopek končan, 
drugim udeležencem, ki lahko nanjo odgovorijo v osmih dneh (četrti odstavek 31. 
člena ZNP). Na ta način se vsi udeleženci s pritožbo seznanijo ter lahko nanjo 
odgovorijo in tako prispevajo svoje procesno gradivo za odločanje o zadevi. 
Pritožba proti sklepu o delitvi solastnine in proti drugim procesnim sklepom, s 
katerimi se delitveni postopek konča, je torej dvostransko pravno sredstvo.680  
Sodišče prve stopnje lahko na podlagi pravočasne pritožbe spremeni prejšnji 
sklep ali ga razveljavi, in sicer pod dvema alternativnima pogojema: če s tem niso 
prizadete pravice drugih oseb, ki se opirajo na sklep, ali če se te osebe strinjajo s 
spremembo ali razveljavitvijo (drugi odstavek 33. člena ZNP). Prav tako lahko ob 
smiselni uporabi 343a. člena ZPP sodišče prve stopnje izda nov sklep, ki 
nadomesti prejšnji sklep, ki se s pritožbo izpodbija, kadar oceni, da je podana 
bistvena kršitev postopka iz 14. ali 15. točke drugega odstavka 339. člena ZPP, 
ki jo udeleženec uveljavlja v pritožbi. V tem primeru ima potem udeleženec 
pravico do pritožbe zoper novi sklep. V vseh zgoraj naštetih primerih ima pritožba 
položaj nedevolutivnega pravnega sredstva. 
Največkrat pa po prejemu odgovora na pritožbo oziroma po preteku roka za 
odgovor na pritožbo pošlje sodišče prve stopnje spis s pritožbo in morebitnim 
odgovorom na pritožbo sodišču druge stopnje (smiselna uporaba prvega 
                                            
680 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik menita, da je šel zakon predaleč, ker ne razlikuje med 
meritornimi končnimi sklepi in sklepi, s katerimi se postopek konča iz procesnih razlogov. Po 
njunem mnenju bi bilo smiselno, da bi bil odgovor na pritožbo dopusten samo proti tistim sklepom, 
s katerimi se postopek meritorno konča. Glej D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 41. 
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odstavka 345. člena ZPP). Pritožba je torej praviloma devolutivno sredstvo, saj o 
njej praviloma odloča sodišče druge stopnje.  
Sodišče druge stopnje preizkusi sklep prvostopenjskega sodišča v tistem delu, v 
katerem se izpodbija s pritožbo; če pa iz pritožbe ni razvidno, v katerem delu se 
sklep izpodbija, preizkusi sklep v tistem delu, v katerem udeleženec ni uspel s 
svojimi predlogi ter v mejah razlogov, ki so navedeni v pritožbi (smiselna uporaba 
prvega odstavka 350. člena ZPP), pri tem pa ex officio pazi tudi na v drugem 
odstavku 350. člena ZPP taksativno naštete absolutne bistvene kršitve določb 
postopka ter pravilno uporabo materialnega prava (smiselna uporaba drugega 
odstavka 350. člena ZPP).  
Pritožbeno sodišče lahko ob smiselni uporabi določb 351. do 362. člena ZPP 
odloči o pritožbi na več načinov. Pritožbo lahko s sklepom zavrže kot nepopolno 
ali nedovoljeno. Vsebinsko gledano pa lahko pritožbo zavrne kot neutemeljeno ali 
pa ji ugodi in bodisi izpodbijani sklep razveljavi bodisi ga sámo spremeni, odvisno 
od posameznega primera. Sodišče druge stopnje ima tako  ne samo kasatorična, 
ampak tudi reformatorična pooblastila.681 
ZNP sicer vsebuje posebno določbo o stroških postopka (35. člen ZNP), vendar 
pa ta izrecno ne ureja stroškov pritožbenega postopka. Sodna praksa682 je 
zavzela stališče, da se v nepravdnem postopku glede stroškov pritožbenega 
postopka smiselno uporabi določba 165. člena ZPP.  
5.13. Izredna pravna sredstva 
Poudariti je potrebno, da v nepravdnem postopku za vsa pravna sredstva, torej 
tudi za izredna pravna sredstva, velja v prejšnjem podpoglavju doktorske naloge 
že predstavljena določba 30. člena ZNP, ki omogoča vlaganje vseh pravnih 
sredstev tudi materialnim udeležencem, četudi niso sodelovali v postopku na prvi 
                                            
681 L. Ude (2002), str. 321. 
682 Načelno pravno mnenje Vrhovnega sodišča, občna seja z dne 21. in 22. 12. 1992. Glej tudi 
sklepe Višjega sodišča v Kopru I Cp 529/2006 z dne 17. oktobra 2006, I Cp 728/2006 z dne 24. 
oktobra 2006 in I Cp 286/2007 z dne 29. januarja 2008. 
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stopnji.683 Aktivna legitimacija upravičencev za vlaganje pravnih sredstev je torej 
v nepravdnem (delitvenem) postopku širša kot v pravdnem postopku. 
Revizija v postopku delitve solastnine ni dovoljena oziroma dopuščena (slednje je 
pravilnejša dikcija glede na določbo drugega odstavka 367. člena ZPP), ker je 
ZNP izrecno ne predvideva (34. člen ZNP).  
Ostalih določb, ki bi se nanašala na izredna pravna sredstva v delitvenem 
postopku, razen že navedenih določb 30. in 34. člena, ZNP ne vsebuje. Ob 
smiselni uporabi določb ZPP sta v delitvenem postopku kot izredni pravni sredstvi 
predvideni zahteva za varstvo zakonitosti in obnova postopka. Zaradi svojih 
učinkov pa se kot izredni pravni sredstvi po splošno sprejetem stališču pravne 
teorije684 štejeta tudi nepravočasna pritožba iz tretjega odstavka 33. člena ZNP 
(glej podpoglavje 5.12. doktorske naloge o rednih pravnih sredstvih) in naknadno 
sprožen pravdni postopek v situaciji tretjega odstavka 10. člena ZNP (glej 
podpoglavje 5.5. doktorske naloge o predhodnem vprašanju). 
Zahteva za varstvo zakonitosti je izredno, nesuspenzivno, devolutivno, 
dvostransko pravno sredstvo državnega tožilca,685 s katerim skrbi za zagotovitev 
pravne varnosti, enotne uporabe prava in za razvoj prava preko sodne prakse. 
Zahteva za varstvo zakonitosti je izredno pravno sredstvo, ker jo državni tožilec 
vloži zoper pravnomočno sodno odločbo (smiselna uporaba drugega odstavka 
385. člena ZPP). Vložiti jo mora v roku treh mesecev (smiselna uporaba prvega 
odstavka 385. člena ZPP). Lahko jo vloži zaradi bistvenih kršitev določb postopka 
(z določenimi izjemami) ter zaradi zmotne uporabe materialnega prava, če so 
izpolnjeni pogoji iz prvega odstavka 367.a člena ZPP, to je, če je od odločitve 
vrhovnega sodišča mogoče pričakovati odločitev o pravnem vprašanju, ki je 
pomembno za zagotovitev pravne varnosti, enotne uporabe prava ali za razvoj 
prava preko sodne prakse, to je zlasti v primerih: 
                                            
683 Enako tudi sklep Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 2242/2010 z dne 25. avgusta 2010. 
684 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 39. 
685 L. Ude (2002), str. 343. 
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-       če gre za pravno vprašanje, glede katerega odločitev sodišča druge stopnje 
odstopa od sodne prakse vrhovnega sodišča, ali 
-       če gre za pravno vprašanje, glede katerega sodne prakse vrhovnega sodišča 
ni, še zlasti, če sodna praksa višjih sodišč ni enotna, ali 
-       če gre za pravno vprašanje, glede katerega sodna praksa vrhovnega sodišča 
ni enotna (smiselna uporaba 387. člena ZPP v zvezi s tretjim odstavkom 385. 
člena ZPP). 
Ne glede na navedeno pa lahko državni tožilec vloži zahtevo za varstvo 
zakonitosti tudi zoper sodno poravnavo, ki je bila sklenjena v delitvenem 
postopku, če gre za razpolaganje v nasprotju s prisilnimi predpisi (smiselna 
uporaba četrtega odstavka 385. člena ZPP). Ker v delitvenem postopku po sami 
naravi zadeve ni možno, da bi bila izdana zamudna sodba, sodba na podlagi 
odpovedi oziroma pripoznave ali vmesna sodba na podlagi sporazuma strank, 
zahteve za varstvo zakonitosti logično ni možno vložiti zoper navedene sodne 
odločitve. 
Zahteva za varstvo zakonitosti ne zadrži izvršitve pravnomočne sodne odločbe 
(smiselna uporaba 369. člena ZPP v zvezi z drugim odstavkom 391. člena ZPP)  
in zatorej nima suspenzivnega učinka. Novela ZPP-E686 pa je prinesla bistveno 
spremembo, saj bodo imele sodbe vrhovnega sodišča, s katerimi bo spoznana 
utemeljenost vložene zahteve za varstvo zakonitosti (razen glede kršitev 
kogentnih predpisov pri sodni poravnavi, sklenjeni v delitvenem postopku), le 
ugotovitveni učinek (smiselna uporaba 391. člena ZPP).687 Na podlagi vložene 
zahteve za varstvo zakonitosti torej ne bo mogoče več poseči v pravnomočno 
rešena razmerja med udeleženci postopka.688 
Izvod zahteve za varstvo zakonitosti je potrebno vročiti vsem udeležencem 
postopka, da lahko nanj odgovorijo (smiselna uporaba 375. člena ZPP v zvezi z 
                                            
686 Uradni list RS, št. 10/2017. 
687 A. Galič (2017), str. 59. 
688 Za dodatno obrazložitev glede tega, da je takšna rešitev sistemsko pravilnejša, glej A. Galič 
(2017), str.: 59-60. 
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drugim odstavkom 391. člena ZPP). Vsi udeleženci morajo imeti možnost 
prispevati procesno gradivo za odločanje o njej. V tem se kaže zahteva za 
varstvo zakonitosti kot dvostransko pravno sredstvo.689 
Zahteva za varstvo zakonitosti je devolutivno pravno sredstvo, ker o njej odloča 
vrhovno sodišče (smiselna uporaba 386. člena ZPP). Pri odločanju o zahtevi za 
varstvo zakonitosti se sodišče omeji samo na preizkus kršitev, ki jih uveljavlja 
državno tožilstvo v svoji zahtevi (smiselna uporaba prvega odstavka 391. člena 
ZPP). 
Obnova postopka je izredno, nesuspenzivno, praviloma nedevolutivno in 
dvostransko pravno sredstvo, s katerim udeleženci postopka zaradi v zakonu 
taksativno naštetih obnovitvenih razlogov zahtevajo ponovno odločanje o 
pravnomočno končani nepravdni zadevi.690 Predlog za obnovo delitvenega 
postopka je potrebno vložiti v zakonsko določenem tridesetdnevnem 
subjektivnem roku (smiselna uporaba prvega in drugega odstavka 396. člena 
ZPP) in praviloma v objektivnem roku petih let od pravnomočnosti sklepa o delitvi 
(smiselna uporaba tretjega odstavka 396. člena ZPP). Izvod predloga za obnovo 
se vroči preostalim udeležencem postopka v odgovor (smiselna uporaba drugega 
odstavka 398. člena ZPP), zato sodi to izredno pravno sredstvo med dvostranska 
pravna sredstva. O njem praviloma odloča prvo stopenjsko sodišče (smiselna 
uporaba prvega odstavka 400. člena ZPP), zato gre praviloma za nedevolutivno 
izredno pravno sredstvo. Obnovitvene razloge lahko po vsebini razdelimo v tri 
večje skupine: nekatere najtežje absolutne bistvene kršitve postopka, kazniva 
dejanja udeležencev ter nova dejstva in novi dokazi.691 Obnovitveni postopek se 
vsebinsko deli na tri dele oziroma faze: pripravljalni postopek, ki služi preizkusu, 
ali je obnovitveni predlog pravočasen, popoln in dopusten, nadalje razveljavitveni 
postopek, ki obsega izvedbo naroka za obravnavanje obnovitvenega predloga in 
izdajo odločbe o predlogu ter nato v primeru, da sodišče dovoli obnovo in 
razveljavi pravnomočno sodno odločbo iz prejšnjega postopka, sledi še tretja 
                                            
689 Povzeto po L. Ude (2002), str. 321. 
690 Smiselno povzeto po L. Ude (2002), str. 347. 
691 L. Ude (2002), str.: 348-349. 
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faza – nadomestitveni postopek, v katerem se ponovno izvede postopek o glavni 
stvari, ki se zaključi z izdajo nove sodne odločbe o glavni stvari.692 
5.14. Sklepno 
Čeprav je postopek delitve solastne stvari za razliko od ostalih nepravdnih 
postopkov še najbližje pravdnemu postopku v smislu, da so si interesi 
udeležencev v tem postopku lahko tudi diametralno nasprotni, pa je vendarle v 
tem postopku še vedno zelo močno prisotna tudi komponenta urejanja razmerja 
med vsemi udeleženci z upoštevanjem interesov vseh udeležencev, ki nedvomno 
terja in upravičuje ureditev tega postopka po pravilih nepravdnega postopka.  
Po vseh treh prikazanih primerjalnopravnih ureditvah (Avstrija, Nemčija in Švica) 
se delitveni postopek izvede po pravilih pravdnega postopka, vendar pa potem te 
tuje pravne ureditve zaradi narave delitvenega postopka na različne načine 
»popravljajo« to togost in formalnost pravdnega postopka. Tako je na primer v 
Švici zavzeto stališče, da toženim strankam svojih zahtevkov ni potrebno 
postaviti v okviru formalno postavljene nasprotne tožbe (zato se tožba na delitev 
solastnine tudi šteje za t. i. »obojestransko tožbo« oziroma actio duplex) in da 
tudi ni potrebno postavljati določnega zahtevka, ampak zadostuje, da se zahteva 
delitev. Tudi v Avstriji se na primer šteje za dovolj določno postavljen tožbeni 
zahtevek že zahtevek, ki se glasi zgolj na fizično delitev ali na civilno delitev ter je 
potem določitev modalitet oziroma konkretizacija te delitve prepuščena 
izvršilnemu postopku. Če pa so stranke morebiti podale konkretne predloge za 
delitev, pa avstrijsko sodišče nanje ni vezano. Problem pa ni samo v zahtevkih, 
temveč tudi v tem, kako zagotoviti, da v postopku sodelujejo vsi, katerih interesi 
so lahko z delitveno odločbo prizadeti. V Nemčiji je tako na primer zaradi 
zagotovitve varstva zastavnega upnika ali užitkarja na posameznem solastnem 
deležu eksplicitno določeno, da ima pravico zahtevati delitev solastne stvari le 
solastnik skupaj s tem zastavnim upnikom ali užitkarjem. Našteti pa bi bilo možno 
                                            
692 Smiselno povzeto po L. Ude (2002), str.: 350-351. 
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še številne druge primere, s katerimi te tuje pravne ureditve iščejo rešitve za 
prilagoditev pravdnega postopka naravi delitvenega postopka.  
Osnovna težava pravdnega postopka je ravno ta njegova relativna togost. V 
pravdnem postopku namreč celoten postopek teče in se osredotoča samo na 
ugotavljanje, ali je postavljen tožbeni zahtevek utemeljen, delno utemeljen ali 
neutemeljen. Zato se pravdni postopek izkaže za absolutno neprimernega v vseh 
tistih primerih, ko mora sodišče zaradi narave zadeve upoštevati tudi predloge 
drugih udeležencev in posledično ne more biti vezano zgolj na določen zahtevek 
za razrešitev spornega razmerja, ki ga je v predlogu postavil predlagatelj.693 Prav 
tako ureditev pravdnega postopka tudi ne omogoča, da bi se lahko vsi prizadeti 
na bolj fleksibilen način vključili v ta postopek in na takšen način zavarovali svoje 
interese. Pri pravdnem postopku se torej prvenstveno ne izhaja iz cilja 
dolgoročno in celostno urediti neko razmerje med strankami. Nepravdni postopek 
je s tem, ko omogoča sodelovanje širšega kroga udeležencev (na podlagi 
formalnega in materialnega kriterija) ter s tem, ko omogoča vsem udeležencem 
postopka, da na zelo neformalen način postavljajo svoje predloge glede načina 
delitve, zato bistveno bolj primeren. Prav tako je bolj primeren tudi iz razloga, ker 
udeleženci niso dolžni postaviti konkretnega predloga (v smislu kriterijev kot 
veljajo za določnost tožbenega zahtevka), kar je ravno v delitvenem postopku 
(vsaj ob vložitvi predloga) izjemno težko, saj se praviloma šele tekom postopka 
(po pridobitvi izvedenskih mnenj) izkaže, ali je stvar fizično deljiva ali ne ter 
kakšna denarna izravnava bi bila potrebna, kakšni so pravno upoštevni interesi 
nasprotnih udeležencev in podobno. Tudi če bi na primer predlagatelj naknadno 
modificiral svoj predlog glede na izid dokaznega postopka, je velika verjetnost, da 
bi napačno presodil upravičene interese preostalih udeležencev postopka in bi 
tako postavil neustrezen predlog, kar pomeni, da bi sodišče ob stališču stroge 
vezanosti na predlog in sojenja v okviru postavljenega predloga (kot velja za 
pravdni postopek) lahko tak predlog samo zavrnilo, kar pa bi pripeljalo do 
absurdnih situacij. Glede na vse navedeno je torej očitno, da je naravi 
                                            
693 N. Plavšak (1996), str. 701. 
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delitvenega postopka bistveno bližja rešitev, ki jo ponuja nepravdni postopek – to 
je nevezanost sodišča na konkretne predloge udeležencev, kako naj se o 
razmerju odloči.  
Ker nepremičnina v solastnini običajno povzroča precejšnje število sporov, mora 
biti njena delitev v sodnem postopku hitra in učinkovita, za kar pa mora imeti 
pristojno sodišče več procesnega manevrskega prostora kot sicer. Ureditev 
delitvenega postopka v okviru bolj neformalnega nepravdnega postopka je zato 
tudi s tega vidika bistveno bolj primerna v primerjavi s pravdnim postopkom. V. 
Rijavec in A. Ekart694 pravilno opozarjata tudi na okoliščino, da je minimalni 
sporazum med udeleženci postopka, za kar si je potrebno prizadevati ravno v 
postopkih glede ureditve razmerij med udeleženci, v bolj prilagodljivem 
nepravdnem postopku lažje doseči. 
Menim pa, da je ureditev tega nepravdnega postopka v ZNP glede določenih 
okoliščin vendarle preveč skopa, zlasti glede na specifike, značilne samo za 
delitveni postopek, ter zato posledično sodišča nimajo jasnih napotil, kako ravnati 
v določenih procesnih situacijah. Zlasti zaradi poenotenja stališč sodne prakse in 
pravne teorije bi bilo potrebno jasno razrešiti vprašanje (ne)obligatornosti 
postavitve sodnega izvedenca v delitvenem postopku in pravne posledice ob 
neplačilu odrejenega predujma, s čimer sem se zelo obsežno ukvarjala v 
podpoglavju 5.6. doktorske naloge.  
Pravno varnost pa zelo načenja tudi nedoločenost ZNP glede pooblastil oziroma 
dovoljene samoiniciatvnosti nepravdnega sodišča pri skrbi, da se nepravdnega 
postopka udeležijo vsi materialni udeleženci. Ta nedoločenost vpliva na zelo 
neenotno sodno prakso v zvezi s tem vprašanjem, kot je bilo že predstavljeno v 
podpoglavju 5.4. doktorske naloge. Možnih je več rešitev in v prid vsake lahko 
najdemo argumente. Avtorica sem se zaradi problematičnosti širjenja načela 
oficialnosti brez izrecne zakonske podlage v predlagalnih postopkih, ki v osnovi 
izhajajo iz načela dispozitivnosti (kot pravdni postopek), opredelila za širše 
                                            
694 V. Rijavec in A. Ekart, str. 14. 
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tolmačenje pooblastil sodišča v okviru materialno procesnega vodstva. Vendar pa 
ob izrecni zakonski določbi de lege ferenda ne vidim problema v tem, da bi bila 
sodišču dovoljena določena samoiniciativnost tudi v teh postopkih, vse z 
namenom dokončne ureditve razmerja, tako kot so na primer izrecno določena 
pooblastila sodišča v postopku po ZVEtL-1 glede ugotavljanja položaja 
udeleženca postopka po uradni dolžnosti (5. člen ZVEtL-1) ali glede obveščanja 
sodišča po uradni dolžnosti (9. in 10.  ZVEtL-1) ali pa glede oprave določenih 
opravil po uradni dolžnosti, vse pa z namenom dokončne ureditve razmerja. 
Sodišče lahko namreč tudi v delitvenem postopku že ob vpogledu v 
zemljiškoknjižni izpisek ugotovi, kdo vse so lahko materialni udeleženci postopka 
(ki niso že formalni udeleženci  na primer v predlogu izpuščeni solastniki in 
imetniki stvarnih pravic na nepremičnini) ter bi jih lahko nato v smeri dokončne 
ureditve razmerij vsaj seznanilo s tem postopkom in povabilo k udeležbi. Ali bodo 
ti postali tudi formalni udeleženci, pa je seveda odvisno od tega, ali bodo ti svojo 
udeležbo prijavili oziroma ali bo predlagatelj svoj predlog razširil tudi nanje, 
čemur se ti ne bodo mogli upreti. Na takšen način bi lahko sodišče prispevalo k 
bistveno večji učinkovitosti delitvenega postopka in zmanjšalo verjetnost, da bo 
izdan sklep o delitvi naknadno izpodbit z rednimi in izrednimi pravnimi sredstvi. 
Menim, da bi bilo dobro, da bi zakonodajalec zaradi pravne varnosti in 
poenotenja sodne prakse in pravne teorije de lege ferenda bolj eksaktno uredil 
morebitno dovoljeno postopanje sodišča po uradni dolžnosti v zvezi s skrbjo, da 
se nepravdnega postopka udeležijo vsi materialni udeleženci. 
Nedvomno bi k hitrosti in publiciteti delitvenega postopka ter hkrati tudi k 
neproblematičnemu učinkovanju izdanega sklepa na singularne pravne 
naslednike posameznih solastnikov in na morebitne pridobitelje drugih stvarnih 
pravic na posameznih solastnih deležih v obdobju po vložitvi predloga za delitev 
solastne nepremičnine v razmerju do načela zaupanja v zemljiško knjigo 
pripomoglo, če bi ZNP, lahko pa tudi ZZK-1, določil možnost zaznambe postopka 
za delitev solastne nepremičnine v zemljiški knjigi. S to zaznambo postopka, za 
katero bi bilo po mojem mnenju najbolje, da bi imela učinke zaznambe spora, bi 
bilo rešeno res precejšnje število problemov, za katere sedaj ni povsem jasnih 
odgovorov, kar sem izpostavila predvsem v podpoglavju 5.4.1. doktorske naloge. 
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Ker razdružitev solastniške skupnosti in delitev solastne stvari označujeta samo 
različne vidike enega in istega, časovno enotnega pravnega akta, sta zahtevka 
za razdružitev in delitev identična.695 Menim, da V. Rijavec696 utemeljeno 
opozarja, da bi bilo potrebno v ZNP de lege ferenda izrecno urediti oba vidika 
(kot v primerjalnopravnih ureditvah), tako da bi bilo nesporno, da se nepravdni 
postopek uporabi tako za razdružitev skupnosti kot tudi za delitev stvari. 
Utemeljen je tudi predlog V. Rijavec,697 da bi bila potrebna nova zakonska 
ureditev, ki bi pridobitev lastninske pravice na podlagi delitvenega sklepa v vseh 
primerih vezala na izvršitev delitve. Kot sem obsežno pojasnila že v podpoglavju 
5.11. doktorske naloge, ni mogoče najti tehtnih razlogov v prid ureditvi, da 
solastnik, ki uveljavlja prevzemno pravico, pridobi lastninsko pravico na celotni 
stvari s pravnomočnostjo odločbe.  
6. IZVRŠITEV SKLEPA O DELITVI SOLASTNE NEPREMIČNINE 
V tem poglavju bo obravnavan postopek izvršitve pravnomočnega in izvršljivega 
sklepa o delitvi solastne nepremičnine. Če zavezanec ne izpolni svojih 
obveznosti iz izvršljivega sklepa o delitvi prostovoljno, se lahko ta izvrši prisilno v 
izvršilnem postopku.  
Ker so tudi v postopku izvršitve sklepa o delitvi bistvene razlike glede na to, 
kakšna delitev je s sklepom določena, v nadaljevanju postopek izvršitve opisujem 
v sledečih treh podpoglavjih: 
- izvršitev sklepa o fizični delitvi, pri čemer so s tem zaobjeti sklep o fizični 
delitvi solastne nepremičnine s parcelacijo, sklep o fizični delitvi več 
solastnih nepremičnin z ali brez parcelacije in sklep o fizični delitvi 
solastne nepremičnine z vzpostavitvijo etažne lastnine; 
- izvršitev sklepa o prevzemu solastne stvari v izključno last enega 
solastnika proti izplačilu preostalih solastnikov in 
                                            
695 Glej V. Rijavec (2011), str. 805; H. Böhm v A. Kletečka in drugi, str. 1423 ter M. Gruber in H. 
Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 376. 
696 V. Rijavec (2011), str. 805. 
697 Prav tam, str. 809. 
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- izvršitev sklepa o civilni delitvi. 
V tem poglavju se bom osredotočila predvsem na prisilno izvršitev sklepa o 
delitvi,  torej na ureditev izvršbe na delitev stvari, razen pri izvršitvi sklepa o civilni 
delitvi, za katerega je uzakonjen tudi poseben sodni postopek prostovoljne sodne 
prodaje, ki si zaradi vseh posebnosti tega postopka nedvomno zasluži temeljito 
obravnavo. 
Posebnost izvršbe na delitev stvari je njena dvojnost, saj predlagatelj izvršbe 
nastopa kot upnik in dolžnik hkrati. Sklep o delitvi kot izvršilni naslov je namreč 
iudicium duplex, ker vsem solastnikom nalaga izvedbo delitve na določen način 
ter jih hkrati k temu upravičuje.698 Vsak od solastnikov lahko zato poda predlog za 
izvršbo, ne glede na to, ali je imel v nepravdnem postopku status predlagatelja ali 
pa status nasprotnega udeleženca.699 Tudi v izvršilnem postopku morajo biti 
glede na naravo razmerja vsi solastniki udeleženci postopka – bodisi na strani 
upnikov bodisi na strani dolžnikov. 
6.1. Izvršitev sklepa o fizični delitvi 
V primeru, da udeleženci delitvenega postopka prostovoljno ne izvršijo 
obveznosti izvedbe fizične delitve na v sklepu o delitvi določen način, lahko na 
podlagi tega sklepa vsak od udeležencev predlaga izvršbo na razdelitev stvari na 
podlagi 235. člena ZIZ. Predlagatelj izvršbe nastopa kot upnik in dolžnik hkrati. 
Sklep o delitvi kot iudicium duplex namreč vsem solastnikom nalaga izvedbo 
fizične delitve na določen način in dolžnost medsebojne izročitve ter jih hkrati k 
temu upravičuje. Izvršilno sodišče izvršbo na razdelitev stvari najprej dovoli, nato 
pa jo izvršitelj izpelje s posameznimi izvršilnimi dejanji kot kombinacijo 
nadomestne izvršbe in izvršbe na izročitev stvari.700  
Za odločitev o predlogu za izvršbo za razdelitev stvari in za samo izvršbo je 
krajevno pristojno sodišče, na območju katerega je stvar (234. člen ZIZ). Pri 
                                            
698 V. Rijavec (2011), str. 811; M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str.: 382-
383. 
699 Podobno F. Parapatits v A. Kletečka in drugi, str. 1509. 
700 Povzeto po V. Rijavec (2011), str. 811. 
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fizični razdelitvi izvršitelj opravi tista dejanja, ki jih v odredbi določi izvršilno 
sodišče.701 Izvršitelj je dolžan povabiti poleg strank tudi vse udeležence, da so 
navzoči pri delitvi (tretji odstavek 235. člena ZIZ). Udeleženec je oseba, ki v 
postopku izvršbe s fizično razdelitvijo stvari uveljavlja kakšno svojo pravico ali 
pravno korist, pa ni stranka v postopku (peta točka prvega odstavka 18. člena 
ZIZ). Po opravljeni delitvi izvršitelj izroči stvari tistim udeležencem, ki jim po 
izvršilnem naslovu pripadajo. O opravi dejanj fizične razdelitve je izvršitelj dolžan 
sestaviti zapisnik, ki mora poleg siceršnjih sestavin vsebovati še seznam stvari, ki 
so bile razdeljene, in seznam udeležencev, ki so jim bile te stvari izročene v 
posest.702 
Stroške izvršbe so dolžni poravnati vsi lastniki v sorazmerju z vrednostjo svojih 
nekdanjih deležev na skupni stvari; če je kateri izmed lastnikov ostalim povzročil 
kakšne posebne stroške, jih mora prizadetim povrniti (237. člen ZIZ).     
V slovenski sodni praksi703 je pravilo, da sodišče že tekom nepravdnega 
postopka priskrbi ustrezne elaborate ter opravi fizično delitev solastne 
nepremičnine oziroma več solastnih nepremičnin. Posledično je že nepravdni 
sklep o fizični delitvi, katerega sestavni del je elaborat parcelacije oziroma etažni 
elaborat, sposoben za vpis v kataster in zemljiško knjigo. Zato v primerih sodno 
določene fizične delitve solastne nepremičnine izvršilni postopek na podlagi 235. 
člena ZIZ običajno sploh ne pride v poštev. 
Kadar je s sklepom določena fizična delitev solastne nepremičnine s parcelacijo, 
se izvršitev navedenega sklepa izvede z vpisom vseh teh, s parcelacijo na novo 
nastalih nepremičnin v zemljiški kataster in nato (po poočitvi) z vpisom lastninske 
pravice na teh novo nastalih nepremičninah v zemljiško knjigo v korist prejšnjih 
solastnikov, sedaj izključnih lastnikov teh novo nastalih nepremičnin. Podobno 
velja tudi pri fizični delitvi solastne nepremičnine z vzpostavitvijo etažne lastnine, 
če je sestavni del sklepa etažni elaborat. Novo nastale nepremičnine so v tem 
                                            
701 D. Volk, str. 364. 
702 Povzeto po D. Volk, str.: 364-365. 
703 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani III Cp 1054/2016 z dne 3. januar 2017. 
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primeru tudi stavba in posamezni deli stavbe, ki pa se vpisujejo v kataster stavb. 
Pri delitvi več solastnih nepremičnin brez parcelacije pa predhoden vpis v 
zemljiški kataster sploh ni potreben ter se takšen sklep izvrši že zgolj z ustreznimi 
vpisi v zemljiško knjigo.  
Posebna izvršba v zgoraj navedenih primerih torej ni potrebna, razen če so s 
sklepom določena še morebitna izplačila, ki jih zavezanci za plačilo prostovoljno 
ne plačajo, ali pa če pride do problemov z izročitvijo (novo nastalih) nepremičnin 
v posest. Opozoriti je potrebno, da je v primeru, ko je določena fizična delitev z 
doplačilom (denarno izravnavo), položaj solastnikov zavarovan s stvarnopravnim 
varstvom, saj imajo do celotnega poplačila na stvari zakonito zastavno pravico 
(tretji odstavek 71. člena SPZ). Če prevzemnik prostovoljno ne izpolni svojih s 
sklepom določenih obveznosti glede izplačil, lahko solastniki, ki jim je dolžan 
plačati, za izterjavo teh svojih denarnih terjatev predlagajo tudi nepremičninsko 
izvršbo v vrstnem redu te zakonite zastavne pravice. Enako je tudi stališče sodne 
prakse.704 Seveda pa je to možno zgolj pod pogojem, da je bila ta zakonita 
zastavna pravica na podlagi delitvenega sklepa predhodno tudi vpisana v 
zemljiško knjigo.705 Seveda pa lahko solastniki za izterjavo teh svojih denarnih 
terjatev izberejo tudi druga izvršilna sredstva v skladu z določbami ZIZ.  
S tem ko torej sodišče v nepravdnem postopku pribavi elaborat parcelacije 
oziroma etažni elaborat ter določi, kaj komu pripade v izključno last, v bistvu že 
opravi glavnino fizične delitve. Fizična delitev solastne nepremičnine pa se 
dokončno izpelje šele v naslednjem koraku – izvršitvi tega sklepa, to je z vpisom 
novo nastalih nepremičnin v zemljiški kataster in/ali kataster stavb ter vpisom v 
zemljiško knjigo, za kar pa izvršilni postopek za fizično razdelitev ni potreben. Z 
vpisi v zemljiško knjigo, ki so konstitutivne narave, se torej dokončno izvrši s 
sklepom določena fizična delitev. 
                                            
704 Sklep Višjega sodišča v Kopru I Cp 1274/2004 z dne 21. marca 2006: »Neutemeljena je 
pritožbena trditev, da tega denarja od nasprotne udeleženke predlagateljica ne bo mogla izterjati, 
kajti do izplačila tega zneska ima predlagateljica na nepremičnini zastavno pravico, kar pomeni, 
da če ji nasprotna udeleženka tega zneska ne bo plačala bo lahko uveljavljala plačilo iz zastave.« 
705 O tem podrobneje v podpoglavju 5.11.1. doktorske naloge. 
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Šele v primeru, da dopustimo delitev solastne nepremičnine z vzpostavitvijo 
etažne lastnine tudi v situacijah, ko etažnega elaborata še ni mogoče pridobiti 
tekom nepravdnega postopka, za kar se tudi sama zavzemam (glej podpoglavje 
4.5.1.2. doktorske naloge), pa se potem dokončna izvršitev takšnega sklepa 
izvede na podlagi 235. člena ZIZ v izvršilnem postopku na razdelitev stvari, v 
okviru katerega se pridobi etažni elaborat ter se med drugim doseže tudi listino, 
ki nadomesti dolžnikovo izjavo, potrebno za izvedbo vpisa v kataster in zemljiško 
knjigo.  
V Avstriji je izvršba na fizično razdelitev solastne nepremičnine bistveno bolj 
pogosta, saj je dovoljeno, da se sodba glasi zgolj na fizično delitev kot tako in da 
sodba sama ne določa natančnejše delitve.706 In tudi zgolj za te primere je 
določena izvršba na razdelitev na podlagi § 351 EO. Izvršilno sodišče mora v 
kontradiktornem postopku s strankami v zvezi s podrobnejšim načinom delitve 
sprejeti sklep o delitvi (Teilungsbeschluß).707 Ta sklep o delitvi na podlagi § 351 
EO ima oblikovalno naravo in mora določiti vse modalitete delitve. V primeru, da 
pa delitvena sodba že vsebuje konkreten način fizične delitve, je izvršilno sodišče 
na to vezano. V tem primeru se tudi ne uporabi § 351 EO, temveč se posamezne 
zaveze izvršijo na podlagi splošnih določb EO (na primer po določbah o izvršbi 
na izročitev stvari).708 
Glede na vse zgoraj navedeno lahko torej ugotovimo, da postane v primeru, da 
strogo sledimo stališču, da mora biti elaborat parcelacije oziroma etažni elaborat 
sestavni del sklepa o fizični delitvi, izvršba na fizično delitev stvari pri solastnih 
nepremičninah bistveno manj pomembna oziroma se izkaže za nepotrebno. Če 
pa dopuščamo, vsaj v primeru, ko gre za delitev solastne nepremičnine z 
vzpostavitvijo etažne lastnine, da etažni elaborat ni sestavni del sklepa o delitvi, 
potem pa bi bilo smiselno izvršbo na fizično delitev stvari de lege ferenda še 
nekoliko natančneje urediti ter zavarovati položaj udeležencev tudi z zaznambo 
                                            
706 Za več glej podpoglavji 3.1.3.1. in 4.5.1.2. doktorske naloge. 
707 H. Gamerith v P. Rummel in drugi, str.: 962-963. 
708 Povzeto po F. Parapatits v A. Kletečka in drugi, str. 1509. 
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izvršbe na fizično delitev stvari z učinkom proti vsem pravnim naslednikom 
solastnikov in naknadnimi pridobitelji drugih stvarnih pravic na nepremičnini.  
Nepravdno sodišče bo že tekom nepravdnega postopka, zaradi ugotovitve 
deljivosti stavbe in potrebnih gradbenih del za vzpostavitev etažne lastnine, 
postavilo izvedenca. Ob ugotovitvi, da je fizična delitev solastne nepremičnine z 
vzpostavitvijo etažne lastnine možna, pri čemer pa zaradi potrebnih gradbenih 
del še ni mogoče pridobiti etažnega elaborata, ima sodišče potem dve možnosti: 
bodisi odloči zgolj, da se določena solastna nepremičnina fizično deli z 
vzpostavitvijo etažne lastnine bodisi pa nato v samem izreku sklepa nadalje še 
opisno (brez uporabe identifikacijskih številk), opirajoč se pri tem na izvedensko 
mnenje, določi, kaj sodi med posamezne dele in skupne dele stavbe ter kateri 
posamezni deli pripadejo po delitvi komu v izključno last, poleg tega pa še naloži 
solastnikom, da so dolžni izvesti vsa potrebna gradbena dela za vzpostavitev 
etažne lastnine in da nosijo vse stroške v sorazmerju s svojimi solastnimi deleži. 
V prvem primeru je torej na izvršilno sodišče dejansko preložen celoten postopek 
izvedbe delitve solastne nepremičnine z vzpostavitvijo etažne lastnine, v drugem 
primeru pa v bistveno manjšem obsegu. Ne glede na navedeno pa je določitev 
večine modalitet z izvršilnim naslovom določene delitve še vedno na izvršilnem 
sodišču. Ob upoštevanju navedenega bi bilo umestno, da bi ZIZ de lege ferenda 
po vzoru avstrijskega EO tudi določil, da se ta izvršba izpelje ob upoštevanju 
določb SPZ in SZ.  
Tako kot je fizična delitev solastne nepremičnine s parcelacijo izvedljiva v 
nepravdnem postopku, čeprav bi bila lahko dejansko prepuščena tudi izvršilnemu 
sodišču in bi se sklep o delitvi v tem primeru potem glasil zgolj na fizično delitev 
solastne nepremičnine, bi lahko tudi v nepravdnem postopku izvedli delitev 
solastne nepremičnine z vzpostavitvijo etažne lastnine, čeprav bi bila predhodno 
potrebna še določena gradbena dela. Problem nastane le v tem, ker nepravdno 
sodišče po trenutno veljavnih določbah nima ustreznih mehanizmov, da bi lahko 
udeležence postopka učinkovito vzpodbudilo k opravi potrebnih gradbenih del, 
kar pa izvršilni postopek vsebuje ter obenem omogoča, da sodišču pomagajo tudi 
izvršitelji. Glede na navedeno je zato izvršilni postopek primernejši.  
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Kadar pa je za opravo fizične delitve potrebno pridobiti samo elaborat, takrat pa 
lahko nepravdno sodišče z domnevo umika dokaznega predloga po postavitvi 
sodnega izvedenca oziroma z domnevo umika predloga za sodno delitev na 
podlagi 36. člena ZNP (kot razdelano v podpoglavju 5.6. doktorske naloge) 
relativno uspešno rešuje situacijo, ko posamezni udeleženec postopka ni 
pripravljen sodelovati. Zato menim, da je učinkovitejše, hitrejše in smotrnejše, da 
v primerih, ko je možno pridobiti ustrezen elaborat že tekom nepravdnega 
postopka, tudi že nepravdno sodišče opravi glavnino fizične delitve. 
6.1.1. Upravni postopek evidentiranja sprememb v zemljiškem katastru 
in/ali katastru stavb 
Ker se torej upravni postopek vpisa v zemljiški kataster in/ali kataster stavb 
izkaže za bistvenega pomena v zvezi z izvršitvijo sklepa o fizični delitvi, še na 
kratko o tem postopku in o razmerju tega postopka do sodnega (delitvenega) 
postopka.  
Vpis novih pravic v zemljiški knjigi je lahko izvršen šele potem, ko je predhodno 
izvedena nastavitev v katastru in geodetska uprava o teh novih vpisih v katastru 
tudi obvesti zemljiško knjigo. Poočitev delitve nepremičnin v zemljiški knjigi se 
namreč lahko opravi šele na podlagi obvestila geodetske uprave o izvedbi te 
spremembe v katastru (četrti odstavek 115. člena ZZK-1). Takšen položaj je nato 
izhodišče za vpis pravic v zemljiško knjigo po sklepu o delitvi, to je, da se pri 
novonastalih nepremičninah v zemljiški knjigi vknjiži izključna lastninska pravica 
na ime oziroma v korist nekdanjih solastnikov.  
Sodni delitveni postopek in upravni postopek evidentiranja sprememb v katastru 
sta različna postopka, ki pa sta med seboj prirejena. Čeprav se vpis oziroma 
evidentiranje sprememb v katastru predlaga na podlagi sodne odločbe, 
geodetska uprava teh sprememb iz sodne odločbe ni dolžna evidentirati, če 
elaborat, ki je sestavni del tega sklepa, ni izdelan po kriterijih ZEN; v tem primeru 
geodetska uprava predlog za evidentiranje zavrne (četrti odstavek 8. člena 
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ZEN).709 Evidentiranje sprememb v zemljiškem katastru ali katastru stavb na 
podlagi pravnomočnega sklepa o delitvi je dolžno predlagati sodišče, ki je na prvi 
stopnji odločalo o zadevi; predlog pa lahko da tudi katerikoli od udeležencev, ki je 
sodeloval v sodnem postopku (prvi odstavek 8. člena ZEN).710 711 Hkrati se lahko 
takoj predlaga tudi vpis v zemljiško knjigo. ZZK-1 za tovrstne odločbe ne določa 
vpisa po uradni dolžnosti (46. člen ZZK-1).712 
Če elaborat ne ustreza vsem zahtevam ZEN, ker se je v nepravdnem postopku to 
prezrlo, evidentiranje teh sprememb v katastru ni možno. Posledično pa v tem 
primeru na podlagi sklepa o delitvi tudi ni možno predlagati vpisov v zemljiško 
knjigo, ker se ti vpisi lahko opravijo šele po poočitenju delitve nepremičnine v 
zemljiški knjigi na podlagi obvestila geodetske uprave. Sodna odločba tako 
temelji na pomanjkljivem elaboratu. Elaborat je del sklepa, zato je pomanjkljivost 
možno odpraviti z nepravočasno pritožbo, ki jo pritožbeno sodišče upošteva iz 
tehtnih razlogov, če s tem niso prizadete pravice drugih oseb, ki se opirajo na 
sklep, ali če se te osebe strinjajo s spremembo ali razveljavitvijo (tretji odstavek 
33. člena ZNP). Mogoča pa je tudi dopolnitev elaborata v upravnem postopku 
vpisa sprememb v kataster, če se s tem ne spreminja sodnega sklepa. Možno pa 
je predlagati tudi izvršbo na podlagi 235. člena ZIZ, v kateri pa potem sodišče 
odredi ustrezno dopolnitev elaborata. Slednja možnost bo prišla v poštev zlasti v 
primeru, kadar ne bo možno pridobiti soglasja vseh udeležencev postopka (kot 
se ga zahteva na primer pri nepravočasni pritožbi).713 
                                            
709 V. Rijavec (2011), str. 815. 
710 Prvi odstavek 8. člena ZEN določa: »Evidentiranje sprememb v zemljiškem katastru ali 
katastru stavb na podlagi pravnomočne sodne odločbe ali sodne poravnave je dolžno predlagati 
sodišče, ki je na prvi stopnji odločalo o zadevi ali pred katerim je bila sklenjena sodna poravnava. 
Predlog lahko da tudi katerakoli od strank, ki je sodelovala v sodnem postopku. V primeru, če so 
stranke sodnega postopka solastniki ali skupni lastniki, lahko predlaga evidentiranje sprememb v 
zemljiškem katastru ali katastru stavb na podlagi pravnomočne sodne odločbe ali sodne 
poravnave katerikoli solastnik ali skupni lastnik. Pravnomočni sodni odločbi ali sodni poravnavi 
mora biti priložen elaborat za evidentiranje sprememb v zemljiškem katastru ali katastru stavb, ki 
ga med sodnim postopkom izdela sodni izvedenec geodetske stroke.« 
711 N. Podobnik Oblak poudarja, da so elaborati skupaj s sklepom poslani na pristojno službo 
geodetske uprave šele po pravnomočnosti sklepa nepravdnega sodišča, tako da ta nova stvar, ki 
jo opredeljuje sodišče, dejansko prej niti ne nastane. Glej N. Podobnik Oblak, str. 57. 
712 Povzeto po V. Rijavec (2012), str. 105. 
713 Povzeto po V. Rijavec (2012), str. 105. 
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6.2. Izvršitev sklepa o prevzemu solastne nepremičnine oziroma več 
solastnih nepremičnin v izključno last enega solastnika proti 
izplačilu preostalih solastnikov 
Kot že obširno obrazloženo v podpoglavju 5.11. doktorske naloge, je v primeru 
delitve s prevzemom celotne solastne nepremičnine oziroma več solastnih 
nepremičnin v izključno last enega solastnika v skladu z (nekonsistentno) 
zakonsko ureditvijo delitev izvedena že s samo pravnomočnostjo sklepa, kar 
pomeni, da je vpis lastninske pravice na prevzemnika v zemljiški knjigi samo še 
deklaratorne narave. Sklep o delitvi torej v tem primeru nima nepopolnega 
oblikovalnega učinka, ki je sicer značilen za sklep o delitvi.  
Če sodišče določi delitev s prevzemom celotne nepremičnine oziroma več 
nepremičnin v izključno last enega solastnika, mu s sklepom še naloži, da je, ob 
odsotnosti drugačnega dogovora, dolžan ostalim solastnikom izplačati vrednost 
njihovih solastnih deležev v roku treh mesecev od dneva pravnomočnosti sklepa 
skupaj z obrestmi (šesti odstavek 70. člena SPZ). Položaj teh solastnikov je že 
zakonsko zavarovan s stvarnopravnim varstvom, saj imajo do celotnega poplačila 
na stvari zakonito zastavno pravico (šesti odstavek 70. člena SPZ). Če torej 
prevzemnik ne izpolni svoje obveznosti glede izplačila preostalih solastnikov 
prostovoljno, lahko ti za izterjavo teh svojih denarnih terjatev predlagajo 
nepremičninsko izvršbo v vrstnem redu predhodno v zemljiško knjigo že vpisane 
zakonite zastavne pravice. Seveda pa lahko izberejo tudi druga izvršilna sredstva 
v skladu z določbami ZIZ.714 
                                            
714 Sklep Višjega sodišča v Ljubljani I Ip 385/2013 z dne 8. aprila 2013: »Gre za tako imenovano 
delitev solastnine z izplačilom preostalih solastnikov (peti odstavek 70. člena Stvarnopravnega 
zakonika – SPZ). Za razliko od sklepa o fizični delitvi stvari in sklepa o civilni delitvi stvari ima tak 
sklep o delitvi stvari z izplačilom takojšnji oblikovalni učinek, to je da prevzemnik celotne stvari 
postane lastnik s pravnomočnostjo sodne odločbe (šesti odstavek 70. člena SPZ). Pritožbeno 
sodišče pri tem pripominja, da zato tudi ne pridejo v poštev določbe 19. poglavja ZIZ o razdelitvi 
stvari, ki služi realizaciji prenehanja solastnine v primeru nepopolnih oblikovalnih učinkov sklepov 
o fizični (235. člen ZIZ) ali civilni delitvi (236. člen ZIZ), kot zmotno navaja sodišče prve stopnje v 
obrazložitvi izpodbijanega sklepa. V primeru sklepa o delitvi solastnine z izplačilom solastnikov 
solastnina namreč preneha že s pravnomočnostjo sklepa samega, ko eden od solastnikov 
postane izključni lastnik stvari, preostali solastniki pa pridobijo s sklepom denarno terjatev do 
prevzemnika, ki jim je dolžan izplačati njihove deleže najkasneje v treh mesecih od 
pravnomočnosti odločbe, skupaj z obrestmi. V primeru izvršbe za izterjavo njihovih denarnih 
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6.3. Izvršitev sklepa o civilni delitvi 
V primeru civilne delitve solastne nepremičnine se nepravdni postopek zaključi s 
sklepom, da se solastna nepremičnina deli s prodajo in razdelitvijo kupnine (četrti 
odstavek 70. člena SPZ). Sam postopek prodaje je prepuščen solastnikom, ki ga 
lahko izvedejo v sporazumu tudi sami izvensodno, s sodelovanjem sodišča pa na 
več možnih načinov. V skladu z drugim odstavkom 123. člena ZNP sodišče 
opravi prodajo stvari v postopku za delitev stvari, in sicer po določbah 10. 
poglavja ZNP, če to predlagajo vsi solastniki najkasneje v 30 dneh od 
pravnomočnosti sklepa o civilni delitvi; po preteku tega roka lahko vsak 
udeleženec predlaga nadaljevanje postopka s prodajo stvari po določbah zakona 
o izvršilnem postopku o razdelitvi stvari (20. poglavje), vsi solastniki sporazumno 
pa lahko predlagajo, da sodišče opravi postopek za cenitev in prodajo po 
določbah 10. poglavja ZNP. 
Sklep o civilni delitvi solastne nepremičnine je torej mogoče izvršiti izvensodno ali 
pa s sodelovanjem sodišča, slednje pa na dva različna načina, odvisno od tega, 
ali je podano soglasje vseh solastnikov ali ne:  
A) sodna prodaja solastne nepremičnine v sporazumu vseh solastnikov po 
določbah 10. poglavja ZNP, s katerimi je urejen postopek za cenitev in 
prodajo stvari, na njihov skupni predlog najkasneje v roku 30 dni od 
pravnomočnosti sklepa o civilni delitvi kot nadaljevanje že začetega 
delitvenega postopka, po preteku 30 dni pa na njihov skupni predlog kot 
nov nepravdni postopek – gre za t. i. postopek prostovoljne cenitve in 
prodaje solastne nepremičnine715 (v nadaljevanju doktorske naloge 
uporabljam tudi termin prostovoljna sodna prodaja solastne nepremičnine); 
                                                                                                                                  
terjatev imajo ti preostali solastniki na voljo vsa izvršilna sredstva, kot jih pozna ZIZ za poplačilo 
denarne terjatve. V takem položaju je tudi prva upnica, na kar kaže tudi dejstvo, da je za izterjavo 
svoje denarne terjatve do dolžnika predlagala izvršbo z rubežem in prenosom denarnih sredstev, 
prodajo nepremičnin, prodajo premičnin, prodajo deleža družbenika in prenosom denarne terjatve 
(plače).« 
715 D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 81. 
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B) če sporazum med solastniki ni dosežen, pa se izvede sodna prodaja 
solastne nepremičnine na predlog vsakega posameznega solastnika po 
določbah izvršilnega zakona o razdelitvi stvari – gre za t. i. postopek 
prisilne sodne prodaje solastne nepremičnine. 
Šele z realizacijo sklepa o civilni delitvi bo nastopil popoln oblikovalni učinek 
delitve solastnine, to je njeno prenehanje.716 
Če se torej solastniki ne morejo izvensodno dogovoriti glede načina in pogojev 
prodaje solastne nepremičnine, se lahko odločijo za sodelovanje sodišča. 
Ugotovljeno pa bo, da vsakršno sodelovanje sodišča, tudi pri prostovoljni sodni 
prodaji, pripelje do za solastnike ekonomsko bistveno slabše situacije, kot bi jo 
lahko dosegli z izvensodno izvršitvijo sklepa o civilni delitvi. Zaradi pomanjkljive 
zakonske ureditve teh dveh postopkov sodne prodaje v sodni praksi prihaja tudi 
do nasprotujočih si odločitev, določene interpretacije slovenskih sodišč glede 
pravnega položaja posameznega solastnika in kupca v teh dveh postopkih pa so 
po mojem mnenju celo sporne. Natančna preučitev trenutno veljavne slovenske 
zakonodaje privede do sklepa, da sta sodna postopka prostovoljne in prisilne 
izvršitve sklepa o civilni delitvi pomanjkljivo in nekonsistentno urejena ter 
posledično tudi neučinkovita. Pomanjkljiva pravna ureditev pa vnaša v sodno 
prakso zmedo in številne protislovne sodne odločitve, kar je v nasprotju z 
načelom pravne varnosti.  
V nadaljevanju bodo izpostavljena sporna vprašanja veljavne slovenske 
zakonske ureditve sodnega postopka prostovoljne in prisilne izvršitve sklepa o 
civilni delitvi skupaj s kritično analizo s tem povezane sodne prakse, obenem pa 
bodo ponujene tudi rešitve teh vprašanj de lege ferenda, opirajoč se na avstrijsko 
pravno ureditev problematike, saj je slovenska pravna ureditev na tem področju v 
osnovi zelo podobna avstrijski. 
                                            
716 V. Rijavec (2011), str. 807 ter F. Parapatits v A. Kletečka in drugi, str.: 1507-1508. 
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6.3.1. Prostovoljna sodna prodaja solastne nepremičnine 
6.3.1.1. Slovenska pravna ureditev 
6.3.1.1.1. Zakonska podlaga 
Solastniki lahko torej v sporazumu predlagajo nepravdnemu sodišču, da izvede 
sodno prodajo po določbah postopka za cenitev in prodajo stvari (10. poglavje 
ZNP), in sicer kot nadaljevanje že začetega delitvenega postopka najkasneje v 
roku 30 dni po pravnomočnosti sklepa o civilni delitvi solastne nepremičnine, po 
tem roku pa v okviru novega nepravdnega postopka. Predmetni nepravdni 
postopek je v 10. poglavju ZNP zelo skopo urejen in njegov potek določa zgolj 6 
členov ZNP. 
Člen 105 ZNP določa način uvedbe tega postopka, to je, da ga je mogoče začeti 
na podlagi predloga, kadar tako določa zakon. Člen 106 ZNP nadalje določa 
krajevno pristojnost sodišča glede na lego stvari. Člen 107 ZNP na predlog 
predlagatelja dopušča tudi prodajo brez predhodne cenitve in določa, da v tem 
primeru vrednost navede predlagatelj. Na podlagi 108. člena ZNP je dovoljeno v 
tem postopku opraviti samo en prodajni narok. Na podlagi 109. člena ZNP je 
potrebno v odredbi o prodaji nepremičnine in v sklepu, s katerim sodišče 
domakne nepremičnino kupcu, posebej navesti, da je postopek začet po 
predlogu, in zato ostanejo v zemljiški knjigi vpisane pravice in bremena. Člen 110 
ZNP pa določa smiselno uporabo določb o izvršbi na premične stvari oziroma o 
izvršbi na nepremičnine, ki se nanašajo na cenitev in prodajo, če ZNP ne določa 
drugače. Ker je predmet te doktorske disertacije preučitev načinov izvršitve 
sklepa o civilni delitvi solastne nepremičnine, je torej pomembno, da predmetni 
člen ZNP napotuje na smiselno uporabo določb 178. do 194. člena ZIZ.  
N. Podobnik Oblak717 glede na zgoraj navedene določbe ZNP o ureditvi postopka 
prostovoljne sodne prodaje povzema bistvene razlike med prodajo po ZNP in ZIZ 
v sledeči preglednici (povzeto s poudarki avtorice): 
                                            
717 N. Podobnik Oblak, str. 63. 
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 ZNP ZIZ 
Cenitev ni nujna, solastniki lahko sami 
postavijo ceno 
obvezna 
Dražba en prodajni narok 
 
pravica solastnikov odkloniti 
najvišjo ponudbo 
dva prodajna naroka: 
prodajna cena ne sme biti nižja 
od 70 % ugotovljene vrednosti 
prodajna cena ne sme biti nižja 




z vknjižbo, po pravnomočnosti 
sklepa o izročitvi 
originarno, s pravnomočnostjo 




vpisane pravice ostanejo v 
veljavi (109. člen ZNP) 
kupec pridobi v last 
neobremenjeno nepremičnino 
(192. člen ZIZ) 
Stroški 
postopka 
nosijo jih solastniki sorazmerno odštejejo se od kupnine 
 
Za celostno razumevanje poteka postopka prostovoljne sodne prodaje solastne 
nepremičnine je bistveno vprašanje smiselne uporabe določb ZIZ, na uporabo 
katerih napotuje 110. člen ZNP. Ob natančnem branju določbe 110. člena ZNP 
se v tem postopku, če ZNP ne določa drugače, smiselno uporabljajo zgolj 
določbe ZIZ o izvršbi na nepremičnine, ki se nanašajo na cenitev in prodajo, ne 
pa tudi ostale določbe ZIZ o nepremičninski izvršbi. 
Da bi bilo v postopku prostovoljne sodne prodaje mogoče smiselno uporabljati 
določbe ZIZ, je potrebno najprej razčistiti vprašanje statusa strank. ZIZ namreč 
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posebej določa pravice upnika in posebej pravice dolžnika. V kateri od teh funkcij 
torej nastopajo solastniki? Sprejeto je splošno stališče, da je sklep o delitvi kot 
izvršilni naslov iudicium duplex, ker vsem solastnikom nalaga izvedbo 
določenega načina delitve in dolžnost medsebojne izročitve ter jih hkrati k temu 
upravičuje.718 Navedeno pomeni, da je vsak solastnik v funkciji upnika in dolžnika 
hkrati. Menim, da je zato potrebno določbe ZIZ smiselno uporabljati tako, da 
zagotavljajo vsem solastnikom enak položaj v razmerju do solastne stvari. 
Predpisana smiselna uporaba določb ZIZ zaradi navedene specifike v sebi skriva 
številna vprašanja, s katerimi se v konkretnih primerih srečujejo sodišča, pri 
čemer pa so bile po mojem mnenju sprejete tudi nekoliko problematične razlage, 
kar bo izpostavljeno v naslednjem podpoglavju te doktorske naloge. Zaradi 
številnih problemov v sodni praksi, ki jih s seboj prinaša predpisana smiselna 
uporaba določb ZIZ, je nedvomno na mestu razmislek, ali bi bilo treba v ZNP de 
lege ferenda uzakoniti vsaj usmeritve, kako smiselno uporabljati določbe ZIZ 
glede na specifike tega postopka, da se teh vprašanj zaradi pravne varnosti ne bi 
puščalo odprtih za sodno prakso. 
Glede na uzakonjeno smiselno uporabo določb ZIZ sodišče torej tudi v 
nepravdnem postopku prostovoljne sodne prodaje izda takšne sodne odločbe kot 
v postopku prisilne sodne prodaje:  
- sklep o ugotovitvi vrednosti (smiselna uporaba 179. člena ZIZ), pri čemer 
vrednost lahko določijo solastniki sami brez predhodne cenitve (107. člen 
ZNP, drugače pa smiselna uporaba 178. člena ZIZ o načinu ugotovitve 
vrednosti); 
- odredba o prodaji (smiselna uporaba 181. člena ZIZ) s specifikami po 109. 
členu ZNP glede navedbe, da je postopek začet po predlogu, in zato 
ostanejo v zemljiški knjigi vpisane pravice in bremena;  
                                            




- sklep o domiku (smiselna uporaba 189. člena ZIZ) s specifikami po 109. 
členu ZNP glede navedbe, da je postopek začet po predlogu, in zato 
ostanejo v zemljiški knjigi vpisane pravice in bremena ter  
- sklep o izročitvi nepremičnine kupcu (smiselna uporaba 192. člena ZIZ).  
Smiselna uporaba določb ZIZ tudi ne izključuje možnosti, da se solastne 
nepremičnine v postopku prostovoljne sodne prodaje ne bi moglo prodati na drug 
način kot z javno dražbo (smiselna uporaba 183. člena ZIZ), to je z zavezujočim 
zbiranjem ponudb ali z neposredno pogodbo.719 Predkupni in odkupni upravičenci 
imajo smiselno enako pravno varstvo (smiselna uporaba 182. člena ZIZ). 
Zainteresirani kupec pa je dolžan položiti varščino (smiselna uporaba 185. člen 
ZIZ). Če je torej izvedena javna dražba, se na podlagi izrecne določbe 108. člena 
ZNP izvede le en prodajni narok in se pri tem tudi ne upoštevajo določbe 188. 
člena ZIZ o najnižji prodajni ceni, saj je lahko prodajna cena v konkretnem 
postopku le enaka ali višja od ugotovljene oziroma s strani solastnikov določene 
vrednosti solastne nepremičnine. Poleg tega pa se stroški postopka ne odštevajo 
od kupnine, ampak jih nosijo solastniki sorazmerno s svojimi solastnimi deleži 
(35. člen ZNP). 
Člen 110 ZNP pa napotuje zgolj na smiselno uporabo določb o izvršbi na 
nepremičnine, ki se nanašajo na cenitev in prodajo, ne pa tudi na ostale določbe 
ZIZ o izvršbi na nepremičnine, torej tudi ne na 170. člen ZIZ, ki določa, da 
sodišče zaznamuje sklep o izvršbi na nepremičnino v zemljiški knjigi in da s to 
zaznambo upnik pridobi zastavno pravico na nepremičnini z učinki tudi proti 
tistemu, ki pozneje pridobi lastninsko pravico na tej nepremičnini. Na takšen 
način je upnik v izvršilnem postopku ustrezno zavarovan, saj dolžnik s 
kakršnimkoli nadaljnjim razpolaganjem s to nepremičnino upniku ne more 
preprečiti, da bi se poplačal s prodajo te nepremičnine, obenem pa je zavarovan 
tudi kupec, saj ni podvržen tveganju, da se zaradi morebitnega nepoštenega 
ravnanja dolžnika ne bi mogel vpisati kot lastnik v tem izvršilnem postopku 
                                            
719 Enako tudi V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 360.  
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kupljene nepremičnine. Zaznamba izvršbe z učinkom nastanka zastavne pravice 
nedvomno ni primerno sredstvo za zavarovanje pravnih položajev udeležencev 
postopka prostovoljne sodne prodaje po določbah 10. poglavja ZNP. Zaradi 
dosege večjega varstva vseh udeležencev tega postopka in posledično tudi večje 
učinkovitosti tega postopka pa bi bila nujna vsaj zaznamba začetka tega 
postopka v zemljiški knjigi z učinkovanjem proti vsem pravnim naslednikom 
posameznih solastnikov in imetnikom naknadno pridobljenih drugih stvarnih 
pravic na tej nepremičnini (na primer proti zastavnemu upniku). Le na takšen 
način bi bil namreč položaj kupca v tem sodnem postopku ustrezno 
stvarnopravno zavarovan pred razpolaganji solastnikov do vknjižbe kupčeve 
lastninske pravice v zemljiški knjigi na podlagi izdanega sklepa o izročitvi 
nepremičnine. Če namreč posamezni solastniki razpolagajo s solastno 
nepremičnino, tretji pa v dobri veri in v zaupanju v zemljiško knjigo na njej pridobi 
lastninsko pravico še pred vknjižbo lastninske pravice kupca na njej, potem 
kupcu – po veljavni zakonski ureditvi in glede na trenutno uveljavljeno stališče 
sodne prakse in dela teorije (s katero se sicer ne strinjam – glej podpoglavje 
6.3.1.1.2. doktorske naloge), da kupec postane lastnik nepremičnine šele z 
vknjižbo lastninske pravice na podlagi sklepa o izročitvi nepremičnine kupcu – 
praktično ostane zgolj še obligacijski zahtevek nasproti nepoštenim solastnikom, 
saj je v praksi slabo vero tretje osebe zelo težko dokazati.720 Položaj kupca 
nepremičnine v postopku prostovoljne sodne prodaje nasproti tretji osebi bi bil 
torej ustrezno zavarovan samo v primeru, če bi se dejstvo začetka nepravdnega 
postopka za cenitev in prodajo z učinki proti vsem pravnim naslednikom 
posameznih solastnikov in imetnikom naknadno pridobljenih drugih stvarnih 
pravic na tej nepremičnini zaznamovalo v zemljiški knjigi. Menim, da bi bilo 
potrebno ZNP de lege ferenda zaradi narave tega postopka in dosege 
ustreznega varstva udeležencev tega postopka nujno dopolniti s takšno določbo. 
Takšna sprememba zakonske ureditve bi prispevala tudi k bistveno večji 
uspešnosti in učinkovitosti postopka. Osnoven problem postopka prostovoljne 
sodne prodaje je namreč ravno njegova neuspešnost v sodni praksi. Na to 
                                            
720 V skladu z 9. členom SPZ se dobra vera domneva, če se ne dokaže drugače. 
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opozarja tudi ugotovitev N. Podobnik Oblak,721 da so dražbe v nepravdnem 
postopku praviloma neuspešne, vzrok takšnega stanja pa je izredno negotov 
položaj kupca. Ob tem N. Podobnik Oblak še ugotavlja, da je maloštevilna tudi 
sodna praksa, saj bi lahko pritožbo vložil le kupec, ki pa bi se s tem že izpostavil 
in z nakupom sprejel tveganje, da kupuje obremenjeno nepremičnino. 
Glede na to, da 110. člen ZNP napotuje zgolj na smiselno uporabo določb o 
izvršbi na nepremičnine, ki se nanašajo na cenitev in prodajo, je treba ugotoviti, 
da je v tem sklopu še določba 194. člena ZIZ, po kateri v primeru neuspešne 
prodaje sodišče ustavi izvršbo. Če torej to določbo smiselno prenesemo na 
področje ZNP, bi to pomenilo, da sodišče v primeru neuspešnosti prostovoljne 
sodne prodaje ta nepravdni postopek ustavi. Ob natančnem upoštevanju dikcije 
110. člena ZNP pa torej ostaja pravna praznina glede tega, kako sodišče ravna 
ob uspešni prodaji, torej po pravnomočnosti sklepa o izročitvi nepremičnine 
kupcu, saj ZNP na smiselno uporabo določb ZIZ glede poplačila in 
razdelitvenega naroka ne napotuje. Menim, da bi bilo potrebno to pravno 
praznino ZNP de lege ferenda ustrezno odpraviti. Zaradi že pojasnjenih razlogov 
v podpoglavju 5.11.3. doktorske naloge zastopam stališče, da je določitev načina 
delitve kupnine med solastnike zadeva, o kateri se ne sme in tudi ne more 
odločiti v okviru delitvenega postopka, ampak šele v naslednji fazi, to je v fazi 
izvršitve pravnomočnega sklepa o civilni delitvi. Ob upoštevanju, da določbe ZIZ 
glede razdelitvenega naroka ne predstavljajo najbolj ustreznega postopka za 
odločitev sodišča glede načina delitve izkupička v primeru nesoglasja med 
solastniki, bi bila po mojem mnenju potrebna specialna ureditev te problematike. 
Spor med solastniki se bo najpogosteje pojavil, če bodo le določeni solastni 
deleži obremenjeni in bo zato dosežena cena celotne nepremičnine na dražbi 
nižja. Solastniki se namreč morda ne bodo mogli sporazumeti glede tega, na 
kakšen način bi to breme ustrezno poračunali v deležu kupnine, ki bi odpadla 
nanje. Delitev kupnine v skladu s solastnimi deleži, kot se opravlja v »enostavnih 
                                            
721 N. Podobnik Oblak, str. 64. 
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primerih«, bi bila v tem primeru za preostale solastnike, katerih deleži niso 
obremenjeni, neutemeljena in tudi nepravična. V bistvu vidim samo dve možnosti:  
1.) ali da se v ZNP de lege ferenda uzakoni specialna ureditev glede načina 
delitve kupnine med solastniki skupaj z mehanizmi za zaščito imetnikov 
neobremenjenih solastnih deležev ter se v primeru spora predvidi napotitev 
na pravdni postopek (o kompleksnosti takšnega postopka in možnih 
variantah zaščite interesov solastnikov obširno v podpoglavju 6.3.2.1. 
doktorske naloge)  
2.) ali pa da se v ZNP de lege ferenda kot pogoj za izvedbo postopka 
prostovoljne sodne prodaje določi tudi predložitev sporazumnega predloga 
solastnikov glede načina delitve kupnine, torej da je obvezna sestavina 
predloga za uvedbo tega postopka tudi sporazumen predlog glede načina 
delitve kupnine. 
Avtorica se zavzemam za drugo možnost, saj ta bistveno bolj sledi namenu in 
naravi postopka prostovoljne sodne prodaje. Če se namreč solastniki ne morejo 
sporazumeti tudi glede načina delitve kupnine, potem postopek prostovoljne 
sodne prodaje ni smiseln, ker vodi zgolj v nov, dolgotrajen (pravdni) postopek. V 
primeru, ko ni možno doseči sporazuma glede načina delitve, pride torej v poštev 
postopek prisilne sodne prodaje, kjer pa je potrebno to materijo podrobno urediti, 
o čemer pa več v nadaljevanju v podpoglavju 6.3.2. doktorske naloge. 
6.3.1.1.2. Stališča sodne prakse in pravne teorije 
V predhodnem podpoglavju te doktorske naloge je bila predstavljena zakonska 
ureditev postopka prostovoljne sodne prodaje, ki se je izkazala za zelo skopo in v 
določenih segmentih tudi za pomanjkljivo, zaradi česar v sodni praksi prihaja do 
številnih nepotrebnih zapletov, poleg tega pa takšna ureditev vpliva tudi na 
neučinkovitost teh postopkov. 
Po mojem mnenju se v sodni praksi v postopku prostovoljne sodne prodaje 
najmanj dvakrat napačno oziroma sploh ne uporabijo določbe ZIZ tako, kot bi bilo 
to potrebno glede na uzakonjeno smiselno uporabo določb ZIZ, in sicer:  
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a) glede trenutka prehoda lastninske pravice na kupca in njegovega 
pravnega varstva v tem postopku ter  
b) glede stališča, da solastnik sam ne sme biti kupec solastne nepremičnine. 
K točki a) 
V sodni praksi722 je uveljavljeno stališče, da kupec pridobi lastninsko pravico z 
vknjižbo po pravnomočnosti sklepa o izročitvi nepremičnine kupcu, kar je po 
mojem mnenju nepravilno, saj za navedeno stališče ni mogoče najti podlage v 
predpisani smiselni uporabi določb ZIZ. 
Člen 42 SPZ določa, da se lastninska pravica pridobi s pravnomočno sodno 
odločbo, razen če zakon določa drugače. V izvršilnem postopku s prodajo 
nepremičnine na javni dražbi sodišče najprej izda sklep o domiku, s katerim 
najboljšemu ponudniku domakne nepremičnino, nato pa še sklep o izročitvi 
nepremičnine kupcu (tretji in šesti odstavek 189. člena in 192. člen ZIZ). Kateri 
izmed navedenih sklepov je sodna odločba v smislu 42. člena SPZ, ZIZ izrecno 
ne navaja, Ustavno sodišče RS pa je v odločbi Up-35/98 z dne 2. aprila 1998 
zavzelo stališče, da kupec na javni dražbi pridobi lastninsko pravico izvirno s 
pravnomočnostjo sklepa o izročitvi nepremičnine kupcu.723 Ob upoštevanju 
odločbe Ustavnega sodišča RS Up-77/04-43 z dne 11. oktobra 2006 pa po 
pravnomočnosti sklepa o domiku kupčev položaj že pomeni upravičeno 
pričakovanje pridobitve lastninske pravice na sporni nepremičnini. Kupec pridobi 
lastninsko pravico ne glede na morebitno pomanjkanje razpolagalne sposobnosti 
na strani zavezanca, zoper katerega je bila odločba izdana, morebitni izvenknjižni 
lastnik pa svojo pravico na nepremičnini nepreklicno izgubi.724 Posebno varstvo 
kupca pred naknadnimi zahtevki je izrecno predpisano v 193. členu ZIZ.725 726 
                                            
722 N. Podobnik Oblak, str.: 63-64. Povzeta je sodna praksa Okrajnega sodišča v Ljubljani. 
Nobena sodba višjega sodišča v RS 
Republiki Sloveniji se do sedaj še ni ukvarjala s tem vprašanjem. 
723 Takšno je tudi stališče pravne teorije: glej M. Juhart v M. Juhart in drugi (2004), str. 256 ter V. 
Rijavec (2003), str. 310. 
724 J. Debevec (2016), str. 19. 
725 Prav tam. 
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Glede na smiselno uporabo zgoraj navedenih določb ZIZ bi torej tudi v primeru 
prostovoljne javne dražbe po 10. poglavju ZNP kupec moral pridobiti lastninsko 
pravico z dnem pravnomočnosti sklepa o izročitvi nepremičnine kupcu, pred tem 
pa bi moral biti njegov položaj varovan kot upravičeno pričakovanje pridobitve 
lastninske pravice na tej solastni nepremičnini. Vsakršna drugačna interpretacija 
po mojem mnenju poseže v ustavno varovano pravico kupca do zasebne lastnine 
iz 33. člena Ustave RS.727 Menim tudi, da po pravnomočnosti sklepa o domiku 
nepremičnine ni več mogoče dati prednosti procesni pravici solastnikov do umika 
svojega predloga pred pričakovalno pravico kupca do pridobitve lastninske 
pravice. Po mojem mnenju namreč v postopku prostovoljne sodne prodaje po 
pravnomočnosti sklepa o domiku nepremičnine ni več dopusten umik predloga in 
si solastniki tudi ne morejo več premisliti ter odkloniti najvišje ponudbe kupca, 
kakršno je sicer stališče v sodni praksi, ki ga povzema N. Podobnik Oblak728 (glej 
razpredelnico v podpoglavju 6.3.1.1.1. te doktorske naloge).  
Tudi pravna teorija glede tega vprašanja ni poenotena. Tako M. Juhart729 prodajo 
stvari v nepravdnem postopku po 10. poglavju ZNP navaja kot enega izmed 
primerov pridobitve lastninske pravice s pravnomočno sodno odločbo. Pri tem 
izpostavlja, da se sodna prodaja razlikuje od prodaje na podlagi pravnega posla, 
ker prodajno pogodbo kot zavezovalni pravni posel in razpolagalni posel 
stvarnega prava nadomeščajo odločbe sodišča; ker pa se za ta postopek 
smiselno uporabljajo pravila, ki urejajo izvršbo, so podlage za pridobitev 
lastninske pravice enake kot v primeru prodaje v izvršilnem postopku. Zavzema 
se za stališče, da gre pri pridobitvi lastninske pravice s sodno odločbo za izvirno 
oziroma originarno pridobitev, pri čemer pa je od pravnih pravil, ki urejajo pogoje 
za izdajo odločbe, odvisno, v kakšnem obsegu pridobi lastninsko pravico oseba, 
                                                                                                                                  
726 Člen 193 ZIZ določa: »Razveljavitev ali sprememba sklepa o izvršbi po pravnomočnosti sklepa 
o izročitvi nepremičnine kupcu nima vpliva na pravice, ki jih je kupec pridobil po 192. členu tega 
zakona.« 
727 Uradni list RS, št. 33/91-I, 42/97 – UZS68, 66/00 – UZ80, 24/03 – UZ3a, 47, 68, 69/04 – 
UZ14, 69/04 – UZ43, 69/04 – UZ50, 68/06 – UZ121,140,143, 47/13 – UZ148 in 47/13 – 
UZ90,97,99. 
728 N. Podobnik Oblak, str. 63. 
729 M. Juhart v M. Juhart in drugi (2004), str. 255. 
245 
 
v korist katere je izdana odločba. Včasih namreč prehaja lastninska pravica z 
vsemi omejitvami (na primer pri delitvi solastnine), včasih pa lahko določene 
omejitve odpadejo (na primer pri prodaji stvari v izvršilnem postopku, pri kateri 
odpade zastavna pravica in večina omejitev, ki so nastale kasneje kot zastavna 
pravica). V. Rijavec730 pa nasprotno meni, da si solastniki smejo pridržati pravico, 
da bodo v določenem roku sprejeli ali odklonili najvišjo ponudbo, ker ta dražba po 
njenem mnenju ne omogoča originarne pridobitve lastninske pravice in dražitelj 
postane lastnik šele z vknjižbo. 
Po mojem že predstavljenem mnenju predpisana smiselna uporaba določb ZIZ 
ne daje podlage za zaključek, da sklep o izročitvi nepremičnine kupcu v postopku 
prostovoljne sodne prodaje učinkuje tako, da na njegovi podlagi kupec pridobi 
lastninsko pravico šele z njeno vknjižbo v zemljiško knjigo na podlagi tega sklepa. 
Ob upoštevanju, po mojem mnenju sicer bolj pravilne interpretacije, da kupec na 
podlagi sklepa o izročitvi nepremičnine kupcu pridobi lastninsko pravico izvirno, z 
učinkom erga omnes, pa je smiselno opozoriti na dejstvo, da se celotna ureditev 
potem pokaže nekoliko sporna z vidika varstva interesov tretjih oseb v tem 
postopku: zaradi napotitve na smiselno uporabo zgolj zgoraj omenjenih določb 
ZIZ posledično v postopku prostovoljne sodne prodaje niso izrecno določeni 
načini za uveljavljanje pravic tretjih in njihove omejitve (v ZIZ predviden ugovor 
tretjega in tožba na nedopustnost izvršbe, ki se lahko uveljavita do konca 
izvršilnega postopka – 59., 60. in 64. člen ZIZ), prav tako pa ni predvidena 
ustrezna publiciteta tega postopka, da bi se lahko dovolj skrbna tretja oseba s 
tem postopkom seznanila, četudi ni udeleženka postopka ali o njem ni posebej 
obveščena (v ZIZ predvidena zaznamba izvršbe – 170. člen ZIZ).731 Ob 
upoštevanju navedenega se tako predpisana smiselna uporaba zgolj nekaterih 
določb ZIZ v postopku prostovoljne sodne prodaje izkaže za ustavno sporno iz 
                                            
730 V Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 360; V. Rijavec (2011), str. 812 ter V. Rijavec (2010), 
str. 161. 
731 Primerjaj J. Debevec (2016), str.: 19-20, kjer navaja bistvene značilnosti pravne ureditve, ki 
omogoča izdajo konstitutivne odločbe sodišča v smislu 42. člena SPZ, ki predstavlja način izvirne 
pridobitve lastninske pravice na nepremičnini z učinkom erga omnes – t. i. neizpodbojna odločba 
z absolutnim učinkom. 
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stališča varstva pravnega položaja tretje osebe, saj njeni interesi niso ustrezno 
zakonsko zavarovani. Glede na navedeno se temeljita dopolnitev ureditve 
postopka prostovoljne sodne prodaje zdi še toliko bolj nujna.  
K točki b) 
V sodni praksi732 je nadalje uveljavljeno tudi stališče, da solastnik sam ne more 
biti kupec na dražbi, ker naj bi se v tem primeru vrnilo v fazo ene izmed oblik 
fizične delitve, za katero je bilo že pravnomočno ugotovljeno, da ni mogoča. Po 
mnenju navedene sodne prakse bi v primeru, če bi dopustili, da se javne dražbe 
kot dražitelj udeleži solastnik (ali več solastnikov), ta lahko s postavljanjem 
ponudb vplival na končno prodajno ceno, ob morebitni najugodnejši ponudbi pa 
bi bil oproščen tudi dela kupnine, kar vse bi pomenilo derogacijo temeljne 
določbe pri civilni delitvi, po kateri se delitev opravi s prodajo stvari tretjim in 
razdelitvijo izkupička, ne pa s prodajo enemu od solastnikov. Pravni argumenti 
stališč sodišč z območja nekdanje SFRJ, po katerih se javne dražbe zaradi 
prodaje solastne ali skupne stvari kot kupci lahko udeležijo vsi solastniki oziroma 
skupni lastniki, se slovenski sodni praksi zdijo neprepričljivi. Pravilno naj bi sicer 
poudarjali enakopravnost vseh udeležencev (solastnikov oziroma skupnih 
lastnikov), zanemarjali pa naj bi bistvo civilne prodaje, ki se že po sami naravi 
stvari lahko opravi le s prodajo stvari tretjim in z razdelitvijo izkupička, ne pa s 
prodajo enemu od solastnikov. Se pa po mnenju domače sodne prakse za tak 
način lahko stranke dogovorijo s sporazumom izven sodnega postopka prodaje.  
Menim, da je tolmačenje sodne prakse, ki v postopku sodne prodaje izključuje 
solastnika kot možnega kupca, napačno. 
ZIZ v 187. členu izključuje zgolj dolžnika kot kupca (svoje lastne stvari), ne pa 
tudi upnika. Upnik je torej lahko kupec, pri čemer velja, da če je upnik ali z njim 
povezana oseba kupila nepremičnino za ceno, ki je nižja od njene ugotovljene 
                                            
732 Odločba Višjega sodišča v Ljubljani II Cp 689/2004 z dne 21. aprila 2004 in odločba Višjega 
sodišča v Ljubljani I Ip 1446/2009 z dne 29. julija 2009. Navedeni sodni odločbi se sicer nanašata 
na prisilno javno dražbo, vendar glede na podobnost obeh postopkov menim, da bi bila odločitev 
enaka tudi za postopek prostovoljne javne dražbe, kar je tudi stališče N. Podobnik Oblak (glej N. 
Podobnik Oblak, str. 64). 
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vrednosti po 178. členu ZIZ, in pridobljena kupnina ne bi zadostovala za popolno 
poplačilo tega upnika, se pri poplačilu, ne glede na dejansko višino kupnine, 
šteje, da je upnik poplačan do višine ugotovljene vrednosti nepremičnine (200.a 
člen ZIZ).733  
Kot že zgoraj navedeno, solastnikov ni mogoče obravnavati kot klasičnih 
dolžnikov, saj svojega »dolga« ne morejo poplačati drugače kot s prodajo stvari 
(gre namreč za nedenarno obveznost), pri čemer pa ima vsak od njih pravico do 
dela kupnine. Nastopajo torej hkrati v vlogi dolžnika in upnika.  
Namen 187. člena ZIZ je preprečitev izigravanja upnika s strani dolžnika. Logično 
je, da če dolžnik upniku ne more plačati svojega dolga (denarne obveznosti), naj 
tudi ne bi mogel kupiti svoje lastne nepremičnine, ki se prodaja ravno z 
namenom, da se poplača ta dolg dolžnika nasproti upniku. Če bi dolžnik lahko 
kupil svojo nepremičnino, potem to pomeni, da denar ima in bi lahko že 
predhodno poplačal svoje dolgove, pa jih z namenom izigravanja upnika ni. Na 
tak način bi lahko pridobil nazaj svojo nepremičnino neobremenjeno, po možnosti 
celo po polovični ceni, ter bi morda v primeru počasne reakcije preostalih 
upnikov, ki se od vplačane kupnine še niso poplačali, lahko z njo v vmesnem 
času odplačno razpolagal in jih tako izigral. Ni namreč zanemarljivo, da je za 
uspešnost tožbe na izpodbijanje dolžnikovih odplačnih ravnanj na tožniku 
dokazno breme za dokazovanje dejstva, da je bilo tretjemu, s katerim je bilo ali v 
čigar korist je bilo pravno dejanje storjeno, znano ali bi mu moralo biti znano, da 
se s tem škoduje dolžnikovim upnikom (prvi odstavek 256. člena OZ).  
Pri sodni prodaji zaradi civilne razdelitve solastne nepremičnine pa solastniki na 
drugačen način kot s prodajo te nepremičnine niti ne morejo poplačati svojega 
»dolga«. Izvaja se prodaja zaradi razdelitve in ne zaradi poplačila dolga v smislu 
denarne obveznosti. Obenem pa so tudi vsi solastniki upravičeni do dela kupnine. 
V konkretnem primeru torej ni problem v tem, da solastnik – dolžnik, ki se ga 
zaradi zgoraj navedenih razlogov niti ne sme obravnavati kot pravega dolžnika, 
                                            
733 Glej tudi odločbo Ustavnega sodišča RS U-I-93/03-26 z dne 18. septembra 2004. 
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svojega dolga ne more ali noče plačati, ampak je ta postopek zgolj posledica 
dejstva, da se solastnikom ni uspelo dogovoriti glede prodaje in so zato aktivirali 
tretjo osebo – sodišče, da spelje postopek izvršitve sklepa o civilni delitvi, to je 
opravi prodajo in med solastnike razdeli kupnino.  
S tem, ko bi torej solastnik kupil celotno solastno nepremičnino na dražbi, po 
mojem mnenju ne bi moglo priti niti do izigravanja preostalih solastnikov niti do 
izigravanja preostalih potencialnih kupcev.  
V argumentu sodne prakse, da bi solastnik lahko s postavljanjem ponudb višal 
ceno, ne vidim ničesar protipravnega. Če bi bila dosežena višja prodajna cena, bi 
bili vsi solastniki samo na boljšem. Tretji kot kupec pa tudi ne bi bil v ničemer 
izigran, saj bi dražil samo toliko časa, dokler bi bilo to zanj še sprejemljivo. V 
postopku dražbe se na takšen način pač oblikuje prodajna cena. Če pa je imelo 
sodišče v mislih situacijo, da bi šel posamezni solastnik v draženje brez resnega 
namena kupiti to nepremičnino, pri čemer bi izkoriščal dejstvo, da ga takšno 
ravnanje po veljavni ureditvi ZIZ finančno v ničemer ne prizadene, pa je treba 
izpostaviti anomalijo v ureditvi izvršilnega postopka nasploh, ne pa zgolj v 
konkretnem primeru. Načeloma mora vsak, ki želi sodelovati v postopku sodne 
prodaje, pravočasno plačati varščino (prvi in drugi odstavek 185. člena ZIZ). 
Varščine pa so oproščeni upnik, na čigar predlog je sodišče dovolilo izvršbo, in 
zastavni upnik oziroma upnik zemljiškega dolga, če njihove terjatve dosegajo 
varščino in če je mogoče glede na njihov vrstni red in ugotovljeno vrednost 
nepremičnine varščino poravnati iz kupnine (tretji odstavek 185. člena ZIZ). Če 
se kupec premisli in ne položi kupnine v določenem roku, se mu položena 
varščina ne vrne (primerjaj tretji odstavek 191. člena ZIZ). Če pa si naknadno 
premisli oseba, ki je bila oproščena plačila varščine, je ne doleti nobena finančna 
sankcija in ostaja »nekaznovana«, saj ZIZ tega položaja eksplicitno ne ureja. Te 
osebe so torej neutemeljeno v privilegiranem položaju glede na ostale kupce, ki 
niso bili oproščeni plačila varščine. To anomalijo bi bilo potrebno v ZIZ de lege 
ferenda odpraviti. Tako bi lahko dosegli, da bi vsak potencialni kupec, torej tudi 
tisti, ki je oproščen plačila varščine, vključno s solastnikom v postopku sodne 
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prodaje, šel v nakup z resnim namenom in bi bila tako preprečena kakršnakoli 
izigravanja.  
Menim, da tudi argument sodne prakse, da bi bil potem solastnik oproščen plačila 
dela kupnine, nima konkretne teže. Solastnik bo oproščen le plačila kupnine v 
svojem deležu, zaradi česar pa ostali solastniki ne bodo na slabšem. 
Če bi se zaradi dopustitve stališča, da kot kupec na dražbi lahko sodeluje tudi 
solastnik, pojavile špekulacije solastnikov, da potem izvensodno ali v postopku 
prostovoljne sodne prodaje ne bodo kupovali, ampak bodo raje čakali na 
polovično ceno v postopku prisilne sodne prodaje, takšnih špekulacij po mojem 
mnenju ne moremo opredeliti kot ravnanje, ki bi lahko privedlo do izigravanja 
preostalih solastnikov. Vsi solastniki imajo namreč enakopraven položaj, kar 
pomeni, da lahko vsi špekulirajo na tak način in potem drug drugemu višajo ceno 
na prisilni sodni dražbi. Posledično se bo na tej dražbi izoblikovala tržna cena in 
nihče ne bo mogel uresničiti svojih špekulativnih namenov. Tudi če bi bil samo en 
solastnik s takšnim namenom, svojega namena ne bo mogel uresničiti, ker mu 
bodo to preprečili drugi potencialni kupci, ki se bodo udeležili dražbe. Če pa ne 
bo nobenega drugega ponudnika na dražbi, niti ne bo imel želje te nepremičnine 
po takšni ceni kupiti kakšen drug solastnik, je to samo dokaz, da je polovična 
cena te solastne nepremičnine očitno tudi njena tržna cena.  
Ob upoštevanju intencije 187. člena ZIZ in njegove smiselne uporabe v postopku 
prostovoljne sodne prodaje torej po mojem mnenju ni mogoče najti nobenega 
tehtnega razloga za stališče, da v postopku prostovoljne sodne prodaje solastnik 
ne more sodelovati kot kupec. 
Zgoraj navedena sodna praksa pa pri obrazložitvi sprejetega stališča o 
nedopustnosti sodelovanja solastnika kot potencialnega kupca na dražbi izhaja 
tudi iz samega izvršilnega naslova – to je sklepa o civilni delitvi, s katerim naj bi 




Osnovno vprašanje je, ali gre pri tem, ko solastnik kupi celotno solastno 
nepremičnino na dražbi, za kaj drugega kot za civilno delitev, ki je bila s 
pravnomočnim sklepom nepravdnega sodišča tudi že določena. 
Sodna praksa navaja, da naj bi šlo v tem primeru za podvrsto fizične delitve, o 
kateri pa je bilo že pravnomočno odločeno, da ni mogoča. S pojmom »podvrsta 
fizične delitve« sodna praksa očitno označuje prevzem celotne nepremičnine v 
izključno last enega solastnika proti izplačilu preostalih solastnikov, o katerem pa 
lahko v skladu z zakonom nepravdno sodišče odloči le v primeru, če je podan tak 
predlog s strani vsaj enega od solastnikov in pod pogojem, da je bilo predhodno 
ugotovljeno, da fizična delitev ni mogoča (primerjaj peti odstavek 70. člena 
SPZ).734 Če torej ni podanega predloga vsaj enega solastnika, sodišče o tem 
sploh ne odloča, ker bi to pomenilo prekoračitev zakonskih pooblastil sodišča.735 
Če pa je vsaj en solastnik podal tak predlog, sodišče predlogu načeloma ugodi in 
sklep o civilni delitvi kot tak, torej da se nepremičnina proda in kupnina razdeli 
med solastnike, sploh ni izdan, saj se »civilna delitev« oziroma »prodaja« opravi 
kar znotraj delitvenega postopka. Izdan sklep o civilni delitvi je torej načeloma 
posledica dejstva, da v delitvenem postopku (po predhodno ugotovljeni fizični 
nedeljivosti solastne stvari) noben solastnik ni podal predloga, da prevzame 
celotno solastno stvar v izključno last in izplača preostale solastnike.  
Že glede na zakonsko dikcijo torej pri prevzemu celotne stvari v izključno last 
enega solastnika proti izplačilu preostalih solastnikov ni mogoče govoriti o 
podvrsti fizične delitve, ampak kvečjemu o podvrsti civilne delitve. Tudi ob 
upoštevanju narave zadeve ni mogoče zaključiti, da gre za fizično delitev, saj se 
solastna nepremičnina fizično sploh ne deli, ampak jo prevzame v izključno last 
en solastnik. Pridružujem se stališču N. Podobnik Oblak,736 ki meni, da gre pri 
tem načinu delitve za obliko civilne delitve, s tem da pravni posel prodaje na trgu 
                                            
734 Ureditev v Zakonu o temeljnih lastninskih razmerjih (Uradni list SFRJ, št. 6/80, 20/80 – popr., 
36/90 in Uradni list RS, št. 87/02 – SPZ) in v pred SPZ veljavnem ZNP je bila sicer nekoliko 
drugačna, vendar se to v tem primeru ne izkaže za pravno relevantno, ker se sodna praksa kljub 
nekoliko drugačni zakonski ureditvi ni spremenila. 
735 Sklep Vrhovnega sodišča RS II Ips 625/2009 z dne 8. decembra 2011. 
736 N. Podobnik Oblak, str. 58. 
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oziroma dražbi, kjer ceno oblikuje povpraševanje, nadomesti sklep sodišča, cena 
v sklepu pa se določi ob upoštevanju izvedenskega mnenja ali soglasja 
udeležencev postopka. V konkretnem primeru torej ni utemeljeno stališče zgoraj 
navedene sodne prakse, da gre za podvrsto fizične delitve. Gre kvečjemu za 
podvrsto oziroma posebno obliko civilne delitve. 
Menim pa, da položaja, ko solastnik kot kupec kupi celotno nepremičnino na 
dražbi, niti ne moremo enačiti s položajem, ko en solastnik prevzame v izključno 
last solastno nepremičnino proti izplačilu preostalih solastnikov. Na dražbi 
solastnik dejansko kupi celotno nepremičnino, tudi svoj solastni delež, pri čemer 
je logično oproščen dela kupnine za svoj solastni delež, medtem ko v primeru 
podaje predloga za izplačilo preostalih solastnikov znotraj delitvenega postopka 
solastnik dejansko ne »kupuje« svojega deleža, ampak samo solastne deleže 
preostalih solastnikov. Položaja pa sta si različna tudi zaradi številnih drugih 
razlogov: na primer različen način za določitev cene, različen postopek »prodaje« 
in podobno. Nakup solastne nepremičnine s strani enega solastnika na javni 
dražbi torej glede na navedeno nedvomno lahko predstavlja zgolj pravilno 
izvršitev sklepa o civilni delitvi in ne njene »podvrste«, to je prevzema preostalih 
solastnih deležev proti njihovemu izplačilu, ki je mogoč le na predlog solastnika 
znotraj delitvenega postopka. Menim torej, da je zmotno stališče zgoraj navedene 
sodne prakse, da bi s tem, ko bi sodišče na dražbi solastniku dopustilo nakup, 
prekoračilo meje pravnomočnosti sklepa o civilni delitvi, kar je očitno jedro 
argumenta, ki ga je sodna praksa navedla v podkrepitev svojega stališča, da 
solastnik ne more biti kupec na dražbi.  
Po mojem mnenju za poseg v pravnomočnost sklepa o civilni delitvi ne bi šlo niti 
v primeru, če bi zavzeli stališče, da gre pri nakupu na dražbi s strani solastnika 
dejansko za enako situacijo kot pri predlogu solastnika za prevzem preostalih 
solastnih deležev proti njihovemu izplačilu. In sicer zato, ker je to vrsto delitve 
glede na njene značilnosti treba obravnavati zgolj kot obliko civilne delitve, o 
kateri pa je bilo pravnomočno odločeno, da se opravi. Pri tem pa je treba 
poudariti, da zakon pri ureditvi civilne delitve (glej četrti odstavek 70. člena SPZ) 
nikjer ne določa, da se mora prodati stvar tretji osebi, kot sklepa zgoraj navedena 
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sodna praksa. Posledično tudi noben nepravdni sklep o civilni delitvi nikjer 
izrecno ne določa, da se ta nepremičnina proda tretji osebi ali da se ta ne sme 
prodati solastniku kot kupcu. Menim torej, da je s sklepom o civilni delitvi 
pravnomočno odločeno le o tem, da se nepremičnina proda in da se kupnina 
razdeli med solastnike. Glede na navedeno po mojem mnenju torej ni mogoče 
trditi, da gre pri nakupu solastne nepremičnine na javni dražbi s strani solastnika 
za kakršnokoli derogacijo določb o civilni delitvi, kakršno je sicer stališče zgoraj 
navedene sodne prakse. 
Če je solastnik lahko kupec na javni dražbi, potem logično veljajo tudi določbe 
SPZ o predkupni pravici solastnika (tretji odstavek 66. člena SPZ) in uveljavljanju 
te predkupne pravice solastnika v postopku prodaje na podlagi smiselne uporabe 
določbe 182. člena ZIZ. Tako je možna situacija – in v njej ni ničesar 
protipravnega –, da solastniki celo sami sebi višajo ceno med dražbo ali pa da po 
koncu javne dražbe uveljavljajo predkupno pravico.737 Vsi solastniki imajo torej 
enake možnosti.  
Glede na vse zgoraj navedeno menim, da v veljavni zakonski ureditvi ni pravne 
podlage za stališče sodne prakse, da solastnik ne more sodelovati kot kupec na 
javni dražbi. Tudi D. Volk738 meni, da pri razdelitvi stvari z njeno prodajo ni 
uporabna določba ZIZ, da dolžnik ne more biti kupec in da bi se v tem primeru 
določba o oprostitvi varščine lahko navezovala na dolžnika, vendar tega svojega 
stališča niti podrobneje ne argumentira niti ne komentira zgoraj citirane sodne 
prakse s tem v zvezi. 
                                            
737 V primeru, da bi bil kupec na dražbi solastnik, preostali solastniki po sami naravi zadeve po 
koncu dražbe ne morejo uveljavljati predkupne pravice. V tem primeru se morajo zaradi varstva 
svojih interesov vključiti v postopek že predhodno, torej v aktivno postavljanje višjih ponudb od 
tega solastnika. 
738 D. Volk, str. 365. Gre sicer za komentar 236. člena ZIZ, ki ga sodišče uporabi, kadar gre za 
postopek prisilne sodne prodaje ter napotuje na uporabo določb ZIZ o nepremičninski izvršbi (glej 
podpoglavje 6.3.2.1.). Kljub temu menim, da je mogoče ta položaj enotno interpretirati tako za 
postopek prisilne kot za postopek prostovoljne sodne prodaje, in sicer zaradi podobnosti tega 
položaja v obeh postopkih prodaje in ker tudi 110. člen ZNP napotuje na smiselno uporabo teh 
istih določb ZIZ, pri čemer v postopku prostovoljne cenitve in prodaje (10. poglavje ZNP) ta 
položaj eksplicitno ni urejen drugače.  
253 
 
Če povzamem, po mojem mnenju je stališče zgoraj predstavljene sodne prakse 
in dela pravne teorije,739 da kupec pridobi lastninsko pravico v postopku 
prostovoljne sodne prodaje po določbah 10. poglavja ZNP šele z vknjižbo v 
zemljiško knjigo na podlagi pravnomočnega sklepa o izročitvi in da imajo 
solastniki pravico odkloniti najvišjo ponudbo oziroma si premisliti, v nasprotju s 
110. členom ZNP, saj takšna interpretacija ne predstavlja smiselne uporabe 
določb ZIZ o izvršbi na nepremičnine, ki se nanašajo na cenitev in prodajo. Poleg 
tega pa je po mojem mnenju nezakonito tudi stališče sodne prakse, da sam 
solastnik ne more sodelovati na dražbi kot kupec. Nedvomno tudi ta izpostavljena 
sporna stališča sodne prakse vplivajo na neuspešnost dražb v nepravdnem 
postopku, kot jo ugotavlja N. Podobnik Oblak.740  
Naj na tem mestu poudarim, da v tem in predhodnem podpoglavju doktorske 
naloge razlagam in izhajam iz veljavne slovenske ureditve postopka prostovoljne 
sodne prodaje, to je iz smiselne uporabe določb ZIZ, ki je de lege lata določena 
za postopek prostovoljne sodne prodaje ter opozarjam na pomanjkljivosti te 
ureditve in po potrebi dajem predloge za dopolnitev te ureditve de lege ferenda z 
namenom, da se zagotovi vsaj minimalnim standardom, ki jih zahtevata načeli 
pravne varnosti in pravne države, vse pa izhajajoč iz koncepta, iz katerega ta 
postopek v tem trenutku izhaja. Upoštevaje določbo 110. člena ZNP glede 
napotitve na smiselno uporabo določb ZIZ po mojem mnenju predstavlja pravilno 
uporabo zakona zgolj smiselno izenačevanje položajev udeležencev v postopku 
prostovoljne prodaje s položajem udeležencev v postopku prisilne sodne prodaje 
(če ni drugače določeno), kar pa se zaradi popolnoma drugačne narave teh dveh 
postopkov izkaže za precej neprimerno, nesmotrno in neučinkovito, kot bo 
obrazloženo tudi v nadaljevanju. V bistvu se zaradi specifične narave postopka 
prostovoljne sodne prodaje in tendenc, ki naj bi jih ta postopek zasledoval, ter 
zaradi dosege njegove smotrnosti in učinkovitosti de lege ferenda zavzemam za 
povsem novo ureditev tega postopka in spremembo ureditve tega postopka v 
samih temeljih oziroma izhodiščih, po potrebi pa tudi za prenos pristojnosti za 
                                            
739 V. Rijavec v M. Juhart in drugi (2004), str. 360. 
740 N. Podobnik Oblak, str. 64. 
254 
 
vodenje tega postopka na notarje (glej podpoglavje 6.3.1.3. doktorske naloge), 
tako kot so to storili v Avstriji (glej podpoglavje 6.3.1.2. doktorske naloge). Če do 
spremembe teh izhodišč ne bi prišlo, pa je potem po mojem mnenju de lege 
ferenda nujno vsaj bolj jasno zastaviti in dodelati obstoječi koncept in s tem tudi 
pravilno usmeriti sodno prakso, kot je že bilo predlagano v tem in prejšnjem 
podpoglavju doktorske naloge. 
6.3.1.1.3. Še o (ne)smiselnosti ureditve postopka prostovoljne sodne 
prodaje 
Ob upoštevanju predstavljene veljavne slovenske ureditve in obstoječe sodne 
prakse se utemeljeno pojavi vprašanje smiselnosti ureditve postopka za 
prostovoljno cenitev in prodajo solastne nepremičnine. Če so namreč vsi 
solastniki sporazumni glede pogojev prodaje, ne potrebujejo sodelovanja 
sodišča, saj s tem postopkom glede na trenutno ureditev ne bodo mogli doseči 
boljše prodaje oziroma višje cene, kot bi jo dosegli na trgu, le stroški bodo 
načeloma višji (stroški sodnih taks, stroški cenitve, razen če zahtevajo prodajo 
brez predhodne cenitve na podlagi 107. člena ZNP in podobno), postopek 
prodaje pa bo zaradi vseh formalnosti (številni sklepi, sodni zaostanki) občutno 
bolj dolgotrajen. Dejansko se ob natančni preučitvi predmetnega postopka izkaže 
situacija za vse udeležence tega postopka za bistveno slabšo, kot bi bila pri 
izvensodni izvršitvi sklepa o civilni delitvi. Kupec bi lahko svoj pravni položaj, ki je 
v tem postopku izredno slabo zavarovan (po tolmačenju ustaljene sodne prakse 
pridobi lastninsko pravico šele z vpisom v zemljiško knjigo na podlagi 
pravnomočnega sklepa o izročitvi nepremičnine kupcu in nima ustreznega 
stvarnopravnega varstva proti tretji dobroverni osebi, ki pridobi pravico na tej 
nepremičnini na podlagi načela zaupanja v zemljiško knjigo), pogodbeno bistveno 
bolje zavaroval (na primer s predznambo lastninske pravice ali z zaznambo 
vrstnega reda za pridobitev lastninske pravice). Če solastniki v prvo postavijo 
previsoko ceno (kar nedvomno ni neobičajno, saj vsakdo poskuša prodati svoje 
premoženje najprej po višji ceni) in zato prodaja ne uspe, pomeni to, ob 
upoštevanju, da je zakonsko možen le en prodajni narok, da je bil cel postopek 
brezpredmeten in vsi stroški tega postopka nesmiselno porabljen denar, da se 
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niti ne omenja še izgube časa ter dejstva, da nepremičnina, ki »čaka na prodajo«, 
povzroča solastnikom samo dodatne nepotrebne stroške in ni gospodarsko 
izkoriščena, kot bi sicer lahko bila. Navsezadnje za pravni položaj solastnikov tudi 
ni zanemarljivo, da v okviru tega postopka glede na trenutno tolmačenje sodne 
prakse ne morejo nastopiti kot kupci. Povrhu vsega pa jim predmetni postopek 
prostovoljne sodne prodaje niti ne zagotavlja, da v nadaljevanju ne bo potreben 
postopek prisilne izvršitve sklepa o civilni delitvi. Ker gre v konkretnem primeru za 
predlagalni postopek, za katerega se zahteva nujno sosporništvo vseh 
solastnikov na aktivni strani, to pomeni, da si lahko vsak od solastnikov naknadno 
premisli in umakne svoj predlog, posledično pa izvedba tega postopka ni več 
mogoča. Ob upoštevanju vsega navedenega po mojem mnenju ni argumentov v 
prid ureditvi tega postopka na način, kot je trenutno zastavljen v slovenski pravni 
ureditvi. 
6.3.1.2. Avstrijska pravna ureditev 
Do 1. januarja 2009 se je tudi v Avstriji prostovoljna sodna prodaja solastne 
nepremičnine opravljala v nepravdnem postopku,741 s tem da je bil ta postopek 
glede na specifike razmerja bistveno bolj dodelan, kot je veljavni slovenski, poleg 
tega pa tudi širše zastavljen: predmet prodaje so bile lahko nepremičnine, stavbe 
na tujem zemljišču in stavbne pravice, postopek so lahko sprožili tudi izključni 
lastniki ali solastniki sporazumno in ni bil namenjen zgolj realizaciji sodne odločbe 
o civilni delitvi solastne nepremičnine, čemur je dejansko namenjen slovenski 
postopek prostovoljne cenitve in prodaje, in sicer zaradi eksplicitne določbe 105. 
člena ZNP, po kateri je ta postopek možen le v primerih, ko to določa poseben 
zakon. Kljub navedenemu se je v Avstriji izvedlo v povprečju le 10 prostovoljnih 
javnih dražb na letni ravni, zato se je avstrijski zakonodajalec odločil, da 
prostovoljno javno prodajo z gospodarskim razmeram bližjo ureditvijo njenih 
zakonskih podlag ustvari kot atraktivno alternativo običajnemu postopku prodaje, 
                                            
741 Peto poglavje (§§ 191 do 198) Bundesgesetz über das gerichtliche Verfahren in 
Rechtsangelegenheiten außer Streitsachen (Außerstreitgesetz – AußStrG), BGBl. I št. 
111/2003 z nadaljnjimi spremembami. 
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tako za prodajalce kot za kupce.742 S spremembo zakona743 je tako avstrijski 
zakonodajalec postopek prostovoljne javne dražbe prenesel iz sodne pristojnosti 
v izključno pristojnost notarjev,744 pri čemer je uvedel možnost aktiviranja 
odvetnikov ali drugih specializiranih oseb v dražbenem postopku (na primer 
nepremičninskih posrednikov), ki bi zaradi izkušenj in profesionalnosti lahko ta 
način prodaje organizirali gospodarno in učinkovito. Ne glede na aktiviranje tretjih 
oseb v tem postopku pa je po zakonu notar v vsakem primeru pristojen za objavo 
oziroma razglasitev postopka ter za overitev dražbenih pogojev in dražbenega 
postopka.745  
Po veljavni avstrijski ureditvi vsakdo, ki želi izvesti prostovoljno javno dražbo 
svoje nepremičnine, za to pooblasti notarja in mu predloži pogoje, pod katerimi je 
pripravljen prodati nepremičnino (t. i. dražbeni pogoji). Potrebno je izpostaviti, da 
ta določba ni vezana zgolj na solastnike, ki posedujejo pravnomočno in izvršljivo 
sodno odločbo o civilni delitvi, temveč so lahko te osebe izključni lastniki ali 
solastniki nepremičnin (z ali brez odločbe o delitvi), predmet prodaje pa je lahko 
tudi stavbna pravica ali stavba na tujem zemljišču. Ta postopek je torej splošno 
uporaben za vsakogar, ki želi prodajati na javni dražbi.  
                                            
742 Povzeto iz uvodne obrazložitve vladnega predloga o Spremembi zakona o pravu prostovoljne 
javne dražbe (uradni naziv: Bundesgesetz, mit dem die Notariatsordnung, das 
Notariatsaktsgesetz, das Gerichtskommissärsgesetz, das Außerstreitgesetz, das 
Gerichtsgebührengesetz, das Notariatstarifgesetz, das Gerichtskommissionstarifgesetz, die 
Rechtsanwaltsordnung, das Disziplinarstatut für Rechtsanwälte und Rechtsanwaltsanwärter, das 
EuRAG und die Gewerbeordnung 1994 geändert werden (Feilbietungsrechtsänderungsgesetz – 
FRÄG), str 1. Ta dokument z naslovom: »466 der Beilagen XXIII. GP – Regierungsvorlage – 
Erläuterungen: Vorblatt« je objavljen na spletni strani Parlamenta Republike Avstrije, 
https://www.parlament.gv.at/PAKT/VHG/XXIII/I/I_00466/fname_102165.pdf (17. 1. 2016). 
743 Bundesgesetz, mit dem die Notariatsordnung, das Notariatsaktsgesetz, das 
Gerichtskommissärsgesetz, das Außerstreitgesetz, das Gerichtsgebührengesetz, das 
Notariatstarifgesetz, das Gerichtskommissionstarifgesetz, die Rechtsanwaltsordnung, das 
Disziplinarstatut für Rechtsanwälte und Rechtsanwaltsanwärter, das EuRAG und die 
Gewerbeordnung 1994 geändert werden (Feilbietungsrechtsänderungsgesetz – FRÄG), BGBl. I 
št. 68/2008 z dne 7. maja 2008; objavljen tudi na spletni strani Parlamenta Republike Avstrije, 
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblAuth/BGBLA_2008_I_68/BGBLA_2008_I_68.p
df (17. 1. 2016) – v nadaljevanju FRÄG. 
744 Po prejšnji ureditvi so nastopali kot pooblaščenci sodišča. 
745 Celoten odstavek je povzet iz obrazložitve vladnega predloga o Spremembi zakona o pravu 




Zakon določa minimalno vsebino dražbenih pogojev. Z vidika te doktorske naloge 
je treba pri tej minimalni zakonsko predpisani vsebini dražbenih pogojev opozoriti 
predvsem na določbo glede zavarovanja pridobitelja, zlasti prek zaznambe 
vrstnega reda za nameravano odsvojitev in fiduciarne hrambe sklepa o vrstnem 
redu, ter na določbo glede izrecne izjave lastnika o privolitvi k vknjižbi lastninske 
pravice v korist najboljšega ponudnika na podlagi izdanega notarskega potrdila. 
Stroške prostovoljne dražbe nosi po zakonu lastnik, je pa v dražbenih pogojih 
dovoljena določba, da mu jih je dolžan povrniti najboljši ponudnik. Dražbenih 
pogojev ne sme sestaviti notar ali z njim povezana oseba, prav tako pa tudi ne 
oseba, ki bo vodila dražbeni postopek. Če so dražbeni pogoji pomanjkljivi 
oziroma vsebujejo nedovoljene ali neveljavne določbe, je notar dolžan od lastnika 
zahtevati, da jih ustrezno popravi oziroma dopolni.746 Pri tem gre za varovalko, da 
bi se dosegel čim bolj objektiven, nepristranski in zakonit postopek.747 Izdelava 
dražbenih pogojev oziroma svetovanje pri njihovi sestavi po mnenju avstrijskega 
zakonodajalca namreč nista združljiva z overitvijo njihove neoporečnosti.748 
Notar je dolžan dražbo za najmanj tri tedne javno objaviti, pri čemer mora ob 
objavi opozoriti:  
- da gre za prostovoljno javno dražbo in da z zastavno pravico zavarovano 
posojilo ali kredit in druga bremena, če iz dražbenih pogojev ne izhaja 
drugače, z dražbo ostanejo nedotaknjena in se ne poračunajo z največjim 
ponudkom ter 
- da je dolžan vsak ponudnik pred izvedbo dražbe podpisati dražbene 
pogoje in da se z udeležbo na dražbi tem dražbenim pogojem podvrže.749 
                                            
746 V tem odstavku so povzete določbe člena I FRÄG v delu, ki spreminja obstoječi Notarski red 
(Notariatsordnung) z dodatnim § 87a. 
747 Primerjaj članek mag. Thomas Penzl: Feilbietungsrechtsänderungsgesetz – FRÄG, str. 3. 
Članek je objavljen na spletni strani http://guetlbauer-
partner.at/service/publikationen/feilbietungsrechtsaenderungsgesetz.pdf (23. 1. 2016). 
748 Obrazložitev vladnega predloga o Spremembi zakona o pravu prostovoljne javne dražbe (za 
uradni naziv in lokacijo objave tega dokumenta glej op. 742), str. 4. 
749 Člen I FRÄG v delu, ki spreminja obstoječi Notarski red (Notariatsordnung) z dodatnim § 87b. 
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Objava mora vsebovati tudi opis predmeta dražbe, izklicno ceno ter kraj in čas 
dražbe in ogleda. Lahko pa objava vsebuje tudi druge informacije, kot na primer 
dražbene pogoje, zemljevid, fotografije in podobno. O objavi se obvesti lastnika in 
predkupne upravičence.750 
Pred izvedbo dražbenega postopka lastnik in ponudniki oziroma udeleženci 
dražbe podpišejo dražbene pogoje. Glede izvedbe dražbe se v primeru, če ni 
drugače določeno z dražbenimi pogoji, smiselno uporabijo določbe EO.751 
Najboljši ponudnik je dolžan ponudek položiti pri notarju. Zakonsko je določena 
takojšnja zapadlost plačila največjega ponudka, v dražbenih pogojih pa je 
mogoče to določiti drugače. Lastnik lahko prekliče svoj predlog za izvedbo 
dražbe toliko časa, dokler ni dana veljavna ponudba, kasneje pa le v primeru, če 
se s tem izrecno strinjajo vsi, ki so že dražili, ali v primeru, če si je lastnik pridržal 
pravico do potrditve prodaje v določenem časovnem obdobju, na kar pa je 
potrebno opozoriti v javni objavi dražbe.752 
Ne glede na to, ali po volji lastnika postopek dražbe vodi druga oseba kot notar, 
je vedno notar tisti, ki overi dejanski potek dražbe, in sicer z izdelavo zapisnika, ki 
mu pripne tudi podpisane dražbene pogoje.753  
Notar je dolžan najboljši ponudek razdeliti oziroma uporabiti v skladu z 
dražbenimi pogoji. Najboljši ponudnik pridobi lastninsko pravico na nepremičnini 
z vknjižbo v zemljiško knjigo. Podlaga za vknjižbo pa je notarsko potrdilo, ki mu je 
priložena overjena kopija dražbenih pogojev. Notar izda to potrdilo po pridobitvi 
še vseh ostalih, za pravno učinkovit prenos lastninske pravice zahtevanih sodnih 
in upravnopravnih dovoljenj ter odobritev.754 
                                            
750 Prav tam. 
751 Zlasti četrti odstavek § 177, ter §§ 179, 180 in 181 EO. 
752 V tem odstavku so povzete določbe člena I FRÄG v delu, ki spreminja obstoječi Notarski red 
(Notariatsordnung) z dodatnim § 87c. 
753 Prav tam. 
754 V tem odstavku so povzete določbe člena I FRÄG v delu, ki spreminja obstoječi Notarski red 
(Notariatsordnung) z dodatnim § 87d. 
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6.3.1.3. Sklepne ugotovitve 
Predvsem je treba še enkrat poudariti, da postopek prostovoljne dražbe v Avstriji 
že v osnovi ni namenjen samo »sporazumni« izvršitvi sodne odločbe o civilni 
delitvi, ampak je dan na razpolago vsem izključnim lastnikom in solastnikom (tudi 
brez sodne odločbe glede delitve) kot alternativa običajnemu prodajnemu 
postopku, ki se lahko zaradi načina prodaje izkaže za prodajalce (solastnike) za 
bistveno bolj donosnega v primerih, ko je interesentov za nakup več. Poleg tega 
tudi predmet dražbe ni omejen zgolj na (solastne) nepremičnine, temveč tudi na 
stavbne pravice in na stavbe na tujem zemljišču. Gre torej za povsem drugačna 
izhodišča in koncept kot v slovenski ureditvi postopka prostovoljne prodaje, ki se 
osredotoča zgolj na izvršitev sodne odločbe o civilni delitvi, pri čemer pa se tako 
v postopku prostovoljne kot v postopku prisilne izvršitve te sodne odločbe 
napotuje na (smiselno) uporabo določb ZIZ. Zaradi te izrecne napotitve na 
(smiselno) uporabo določb ZIZ po mojem mnenju predstavlja pravilno uporabo 
zakona zgolj smiselno izenačevanje položajev udeležencev v postopku 
prostovoljne prodaje s položajem udeležencev v postopku prisilne sodne prodaje 
(če ni izrecno drugače določeno), kar pa se zaradi popolnoma drugačne narave 
teh dveh postopkov izkaže za neprimerno, nesmotrno in neučinkovito, kot že 
obrazloženo. 
Avstrijski zakonodajalec je torej upošteval povsem drugačna izhodišča in 
specifike prostovoljne dražbe (v smislu ureditve donosnejše alternative 
običajnemu prodajnemu postopku), zato v postopku prostovoljne prodaje tudi ni 
predvidel (smiselne) uporabe skoraj vseh določb izvršilnega postopka o prisilni 
sodni dražbi, kot je predvideno v Sloveniji, temveč je postopek povsem prilagodil 
specifikam prostovoljne dražbe, kar je edino smotrno.  
Tako v avstrijskem postopku prostovoljne javne dražbe (so)lastnik nepremičnine 
ne more biti kupec,755 kar pa ne velja za avstrijski postopek prisilne sodne 
                                            
755 Primerjaj obrazložitev vladnega predloga o Spremembi zakona o pravu prostovoljne javne 
dražbe (za uradni naziv in lokacijo objave tega dokumenta glej op. 742), str. 4. Iz smiselne 
uporabe § 180 EO, na katero napotuje člen I FRÄG, izhaja, da sta poleg oseb, ki vodijo dražbeni 
postopek, kot kupca izključena tudi prodajalec in njegov pooblaščenec.  
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prodaje zaradi razdelitve, kot bo pojasnjeno v podpoglavju 6.3.2.2. te doktorske 
naloge. Ta zakonska omejitev se za postopek prostovoljne javne prodaje in glede 
na tendence, ki jih ta zasleduje, izkaže za povsem smiselno in neproblematično. 
V tej fazi namreč odnosi med solastniki običajno še niso tako porušeni, da se ne 
bi bili sposobni izvensodno oziroma izven postopka prostovoljne javne dražbe 
sami med seboj dogovoriti glede odplačnega prenosa svojih solastnih deležev na 
solastnika, ki je izrazil to željo. Če se jim vendarle ne uspe dogovoriti, potem 
solastnik, ki bi želel prevzeti celotno solastno nepremičnino od ostalih 
solastnikov, logično ne bo soglašal s postopkom prostovoljne dražbe, kjer bi mu 
bilo zakonsko onemogočeno uresničiti svoj namen. Če ne bi dal soglasja, 
prostovoljne dražbe ne bi bilo mogoče speljati. Nedvomno pa bi potem lahko ta 
namen uresničil v postopku prisilne sodne prodaje, kjer pa ta specifika razmerja 
med solastniki (vsi nastopajo kot upniki in dolžniki hkrati in svojega dolga ne 
morejo poplačati drugače kot s prodajo) mora biti upoštevana in v avstrijski 
ureditvi prisilne sodne prodaje tudi je. Glede na veljavno slovensko ureditev, ki 
tako v postopku prostovoljne kot v postopku prisilne sodne prodaje napotuje na 
(smiselno) uporabo določb ZIZ, pa je mogoče položaj solastnika kot kupca v 
obeh postopkih tolmačiti zgolj enako, pri čemer sama menim, da predstavlja 
pravilno (smiselno) interpretacijo določb ZIZ le stališče, da je treba solastnikom v 
obeh postopkih sodne prodaje dopustiti udeležbo na dražbi v položaju kupca 
oziroma predkupnega upravičenca. Čeprav ne bi bila sporna morebitna izrecna 
zakonska omejitev ZNP, da na prostovoljni javni dražbi solastnik ne more 
sodelovati kot kupec, sama še vedno vidim več argumentov v prid ureditvi, da 
lahko tudi na prostovoljni javni dražbi kot kupec oziroma predkupni upravičenec 
nastopa solastnik. Pri takšni ureditvi namreč solastniku zaradi zavarovanja svojih 
upravičenih interesov ni potrebno sprožiti postopka prisilne sodne prodaje, 
sprožitev katerega že avtomatično s seboj prinese povsem nepotrebno (še 
dodatno) porušenje medsebojnih odnosov med solastniki. 
V avstrijskem postopku prostovoljne javne dražbe do prehoda lastninske pravice 
na kupca pride šele z vknjižbo lastninske pravice v zemljiški knjigi. Takšna 
ureditev je razumljiva, saj gre za izvensodni postopek, ki je zastavljen kot 
alternativa običajnemu pogodbenemu prenosu lastninske pravice. Glede na 
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veljavno slovensko ureditev, ki tako v postopku prostovoljne kot v postopku 
prisilne sodne prodaje napotuje na (smiselno) uporabo določb ZIZ, pa je potrebno 
obravnavati trenutek prehoda lastninske pravice na kupca v obeh postopkih 
enako, in sicer pride ob (smiselni) uporabi določb ZIZ do prenosa lastninske 
pravice s trenutkom pravnomočnosti sklepa o izročitvi nepremičnine kupcu. Če 
pa bi slovenska pravna ureditev postopka prostovoljne sodne prodaje temeljila na 
povsem drugih načelih kot ureditev postopka prisilne sodne prodaje, tako kot je to 
v Avstriji in se za to tudi sama zavzemam, ne bi bilo razloga za takšno 
izenačevanje položajev in tudi ne bi bilo smotrno. Menim, da je naravi postopka 
prostovoljne prodaje, ki bi v bistvu morala solastnikom predstavljati in zagotavljati 
bolj donosno alternativo klasičnemu prodajnemu postopku, bližja primerjava s 
klasičnim pogodbenim prenosom. Seveda pa bi pravna varnost narekovala, da 
slovenski zakonodajalec pri novi ureditvi postopka prostovoljne (sodne) prodaje 
svojo odločitev glede trenutka prehoda lastninske pravice na kupca jasno določi, 
tako kot je to storil tudi avstrijski zakonodajalec, zlasti če bi želel s tem izključiti 
smiselno uporabo določb ZIZ glede tega.  
Po veljavni avstrijski pravni ureditvi vsak udeleženec postopka ve, pri čem je, kaj 
lahko pričakuje, poleg tega pa je ustrezno zavarovan tudi njegov pravni položaj. 
Pri tem naj opozorim zlasti na pravni položaj kupca oziroma najboljšega 
ponudnika, ki je tudi stvarnopravno varovan pred morebitnimi nadaljnjimi 
razpolaganji lastnika oziroma solastnikov, česar za slovenski postopek ne 
moremo trditi. Ne samo, da je po avstrijski pravni ureditvi vsak udeleženec 
dražbe vezan na dano ponudbo, tudi lastnik si ne more naknadno premisliti in 
odstopiti, razen če se s tem strinjajo preostali udeleženci dražbe ali si je to 
pravico pridržal že v dražbenih pogojih, kar pa pomeni, da je bil kupec s tem 
predhodno seznanjen in je to tveganje prevzel nase. Le ob takšni dikciji 
slovenske zakonske ureditve bi bila po mojem mnenju utemeljena zgoraj 
navedena stališča slovenske sodne prakse,756 da solastniki lahko odklonijo 
najvišjo ponudbo. Glede na trenutno zakonsko ureditev pa takšnega stališča ni 
                                            
756 N. Podobnik Oblak, str. 63. 
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mogoče zastopati, čeprav je po svojem smislu nedvomno zelo blizu tendencam, 
ki se jim sledi v postopku prostovoljne sodne prodaje, to je postopek prilagoditi 
soglasni volji udeležencev tega postopka in prodajalcem dati tudi možnost, da 
(so)oblikujejo dražbene pogoje.  
Glede na namen in naravo postopka prostovoljne sodne prodaje bi bilo 
utemeljeno, da bi tudi slovenski postopek prostovoljne sodne prodaje solastnikom 
ponudil večje možnosti glede vpliva na dražbene pogoje, tako kot je to 
uzakonjeno v Avstriji.757 Za solastnike, ki jim pri prodaji ni pomembna zgolj 
dosežena cena, temveč zasledujejo tudi druge interese, je na primer možnost, da 
si pridržijo pravico do potrditve posla z osebo, ki je dala najboljšo ponudbo (kot 
odložni pogoj za veljavnost »prodajne pogodbe«), zelo relevantna. Prav tako ni 
sporno, da neizbrisana bremena na nepremičnini zelo otežujejo uspešnost 
prodaje na dražbi.758 Solastniki bi lahko bistveno vplivali na uspešnost postopka 
prostovoljne prodaje, če bi imeli zakonsko možnost, da določijo dražbene pogoje 
tako, da se iz položene kupnine poplača na primer kredit, ki je zavarovan s 
hipoteko na tej solastni nepremičnini, in da kupec zato posledično pridobi 
neobremenjeno nepremičnino ali kaj podobnega, tako kot je to mogoče po 
veljavni avstrijski pravni ureditvi. Menim, da bi bilo potrebno de lege ferenda 
takšne zakonske možnosti uvesti tudi v slovenski postopek prostovoljne prodaje. 
Avstrijski zakonodajalec je s prenosom postopka prostovoljne javne dražbe iz 
sodne pristojnosti v pristojnost notarjev, pri čemer je dopustil tudi udeležbo tretjih 
specializiranih oseb v teku same dražbe, ta postopek kar najbolj možno približal 
potrebam gospodarstva in vanj vgradil možnosti za bistveno večjo učinkovitost. 
Zato je odlika tega postopka bistveno manjša formalnost (za večjo formalnost 
glede na naravo zadeve niti ni potrebe) ter večja hitrost in fleksibilnost, obenem 
pa tudi znatno zvišanje možnosti za uspešnost postopka, morebitna neuspešna 
prodaja pa zaradi manjše izgube časa ne pomeni večjega finančnega bremena 
                                            
757 V nasprotju s slovensko zakonsko ureditvijo postopka prostovoljne sodne prodaje veljavna 
slovenska zakonska ureditev postopka prisilne sodne prodaje solastnikom daje možnost za 
drugačen dogovor glede dražbenih pogojev. Primerjaj 236. člen ZIZ. Več o tem tudi v 
nadaljevanju v podpoglavju 6.3.2.1. doktorske naloge. 
758 Primerjaj dikcijo 109. člena ZNP. 
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za (so)lastnike. Glede na vse navedene prednosti je vredno razmisliti, ali ne bi 
takšen prenos pristojnosti izvedli tudi v Sloveniji. Menim, da bi nadomestitev 
prostovoljne sodne dražbe z notarsko javno dražbo lahko imela tudi v Sloveniji 
samo pozitivne učinke, tako kot v Avstriji. 
Opisana avstrijska ureditev postopka prostovoljne javne dražbe glede na vse 
navedeno torej še dodatno potrjuje mojo tezo, da obstajajo številne specifike 
pravnega razmerja, ki se vzpostavi v postopku prostovoljne prodaje, glede na 
razmerje, ki se vzpostavi v postopku prisilne sodne prodaje, in da je zato de lege 
ferenda v Sloveniji nedvomno potrebna nova celostna ureditev postopka 
prostovoljne prodaje z upoštevanjem vseh specifik tega postopka ter jasno 
določitvijo pravic in obveznosti posameznega udeleženca v tem postopku, česar 
v tem trenutku v naši zakonski ureditvi z napotitvijo na smiselno uporabo določb 
ZIZ žal ne zasledimo.  
Zgolj spremembe slovenske zakonodaje, ki bi sledile vsaj nekaterim od zgoraj 
navedenih predlogov, oziraje se pri tem tudi na omenjene primerjalnopravne 
rešitve izpostavljenih problemov, bi po mojem mnenju osmislile veljaven 
postopek prostovoljne cenitve in prodaje po določbah 10. poglavja ZNP ter 
pripomogle tudi k večji uspešnosti oziroma učinkovitosti tega postopka. 
6.3.2. Prisilna sodna prodaja solastne nepremičnine 
6.3.2.1. Slovenska pravna ureditev s kritično analizo sodne prakse 
Če med solastniki ni sporazuma glede izvensodne prodaje oziroma prostovoljne 
sodne prodaje po določbah 10. poglavja ZNP, lahko v skladu z drugim 
odstavkom 123. člena ZNP posamezen solastnik na podlagi pravnomočnega in 
izvršljivega sklepa o civilni delitvi predlaga nadaljevanje postopka s prodajo stvari 
po določbah zakona o izvršilnem postopku o razdelitvi stvari (20. poglavje). 
Trenutno veljavni ZIZ izvršbo na razdelitev stvari ureja v 19. poglavju v štirih 
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členih od 234 do 237 (pred tem veljavni Zakon o izvršilnem postopku759 (v 
nadaljevanju ZIP), na katerega se sklicuje ZNP v drugem odstavku 123. člena 
ZNP, pa je to izvršbo urejal v 20. poglavju v petih členih od 238 do 242). 234. 
člen ZIZ (prej 238. člen ZIP) določa krajevno pristojnost sodišča, 235. člen ZIZ 
(prej 239. člen ZIP) ureja fizično razdelitev, 236. člen ZIZ (prej 240. člen ZIP) 
razdelitev s prodajo in 237. člen ZIZ (prej 242. člen ZIP) stroške postopka. ZIZ v 
primerjavi z ZIP upošteva tehnične spremembe v izvršilnem postopku (na primer 
uvedbo izvršiteljev). Vsebinsko pa se ZIZ od določb ZIP glede ureditve izvršbe na 
razdelitev stvari razlikuje le glede tega, da je ZIP dodatno določal še, da lahko 
izvršilno sodišče po pravilih premoženjskega prava samo določi način delitve, če 
le-ta v izvršilnem naslovu ni določen in se tudi stranke o tem niso sporazumele 
(241. člen ZIP). Pravno relevantni členi v zvezi z izvršbo glede civilne razdelitve 
se torej po ZIZ in ZIP bistveno ne razlikujejo. 
Drugi odstavek 123. člena ZNP določa, da lahko, če ni doseženega sporazuma, 
vsak solastnik predlaga nadaljevanje postopka s prodajo stvari po določbah 
izvršilnega zakona, sedaj torej po določbah ZIZ, pred tem pa po določbah ZIP, o 
razdelitvi stvari. Iz jezikovne razlage tega člena izhaja, da gre za nadaljevanje že 
začetega nepravdnega postopka, pri čemer pa se uporabljajo določbe izvršilnega 
zakona o razdelitvi stvari. D. Wedam Lukić in A. Polajnar-Pavčnik760 sta 
navedeno določbo komentirali tako, da morajo solastniki zahtevati prodajo v 
izvršilnem postopku po pravilih, ki veljajo za izvršbo na razdelitev stvari. Tudi po 
mojem mnenju bi bilo glede na to, da je izvršba na razdelitev stvari urejena v ZIZ 
oziroma pred tem v ZIP, utemeljeno šteti, da gre v tem primeru za izvršilni 
postopek. Poleg navedenega formalnega razloga pa tudi vsebinski kriterij govori 
v prid izvršilnemu postopku, saj gre v konkretnem primeru vsebinsko za prisilno 
izvršitev sklepa o civilni delitvi na predlog posameznega solastnika. 
                                            
759 Uradni list SFRJ, št. 20/78, 6/82, 74/87, 57/89, 83/89, 20/90, 27/90, Uradni list RS/I, št. 
17/91 – ZUDE, Uradni list RS, št. 55/92 – ZVDK, 1/94 – odl. US, 51/98 – ZIZ, 72/98 – skl. US, 
11/99 – odl. US in 32/2000. 
760D. Wedam-Lukić in A. Polajnar-Pavčnik, str. 90. 
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Vrhovno sodišče RS je na občni seji dne 19. decembra 1990 glede te določbe 
sprejelo načelno pravno mnenje: 
»V postopku za delitev stvari se po poteku tridesetdnevnega roka iz 2. odst. 123. 
čl. Zakona o nepravdnem postopku na predlog vsakega od udeležencev prodaja 
po določbah 20. poglavja Zakona o izvršilnem postopku opravi v nepravdnem 
postopku.« 
Vrhovno sodišče RS761 je pri obrazložitvi svojega mnenja izhajalo iz besedila 
drugega odstavka 123. člena ZNP, ki uporablja besedo »nadaljevanje«, ter iz 
tega sklepalo, da gre za nadaljevanje postopka, ki je že tekel, torej nepravdnega 
postopka za delitev stvari. Pravilnost takšne razlage pa po mnenju Vrhovnega 
sodišča RS izhaja tudi iz obrazložitve predloga ZNP, iz katere je mogoče 
ugotavljati voljo zakonodajalca. Iz te razlage, ki jo Vrhovno sodišče RS v 
obrazložitvi svojega mnenja povzema, pa izhaja, da je ZNP ob določenih pogojih 
prepustil volji udeležencev (solastnikov) izbiro postopkovnih pravil, po katerih naj 
bo opravljena prodaja. Ne glede na vrsto pravil o prodaji (določbe nepravdnega 
postopka ali določbe izvršilnega postopka), za katerega se bodo odločili 
udeleženci postopka, pa je po mnenju predlagatelja zakona smotrno, da se 
civilna delitev v celoti opravi v nepravdnem postopku, in ne v izvršilnem, ker je to 
skladnejše s splošno funkcijo nepravdnega postopka. 
S predlagano izvršbo na civilno razdelitev solastne nepremičnine, ki jo poda en 
sam solastnik, se torej ob upoštevanju zgoraj navedenega načelnega pravnega 
mnenja Vrhovnega sodišča RS nadaljuje postopek, ki je že tekel (nepravdni 
postopek za delitev), in se ne začenja nov, izvršilni postopek.762 763  
Stališče Višjega sodišča v Ljubljani glede vrste postopka v maloštevilni sodni 
praksi ni poenoteno. V odločbi III Cp 689/2004 z dne 21. aprila 2004 in I Cp 
471/2010 z dne 12. maja 2010 sodišče gramatikalno razlaga drugi odstavek 123. 
                                            
761 Poročilo VS Sl II/90, str. 5 – cit. po T. Frantar, str. 410. 
762 Tako tudi N. Podobnik Oblak, str. 63. 
763 Pri tem je treba opozoriti, da se prisilna izvršitev sklepa na fizično razdelitev opravi v 
izvršilnem postopku (239. člen ZIZ) in ne kot nadaljevanje nepravdnega postopka. 
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člena ZNP tako, da se prisilna sodna prodaja izvede kot nadaljevanje že 
začetega nepravdnega postopka, iz odločbe II Cp 1282/2012 z dne 5. decembra 
2012 izhaja, da mora solastnik zahtevati prodajo v izvršilnem postopku, medtem 
ko se je prisilna sodna prodaja v zadevi Višjega sodišča v Ljubljani I Ip 1446/2009 
z dne 29. julija 2009 in III Ip 3935/2013 z dne 5. februarja 2014 odvijala znotraj 
izvršilnega postopka. Novejši sodni odločbi s tega področja, to sta sklepa Višjega 
sodišča v Ljubljani I Cp 3532/2015 z dne 1. februarja 2016 in II Ip 547/2016 z dne 
13. aprila 2016, se sklicujeta na zgoraj navedeno načelno pravno mnenje 
Vrhovnega sodišča RS, v skladu s katerim je za prodajo stvari, o razdelitvi katere 
je bilo odločeno v nepravdnem postopku, v vsakem primeru zadolženo 
nepravdno sodišče, od volje strank pa je odvisno, ali se prodaja opravi po 
določbah ZNP ali ZIZ.764 Glede na navedeno sklepam, da se bo sedaj v sodni 
praksi stališče o vrsti postopka, ki se uporabi pri prisilnem izvrševanju sklepa o 
civilni delitvi vendarle postopoma poenotilo oziroma uskladilo z zgoraj navedenim 
načelnim pravnim mnenjem Vrhovnega sodišča RS, kar je zaradi pravne varnosti 
vseh udeležencev postopka ter njihove enake obravnave nujno potrebno.  
Drugi odstavek 123. člena ZNP sicer napotuje na uporabo celotnega poglavja ZIZ 
(prej ZIP) o izvršbi na razdelitev stvari, vendar pa se glede na dejstvo, da gre za 
nepravdni postopek oziroma njegovo nadaljevanje, izkaže za pravno 
nerelevantno določba 234. člena ZIZ o določitvi krajevne pristojnosti ter smiselno, 
                                            
764 Višje sodišče v Ljubljani v zadevi II Ip 547/2016 z dne 13. aprila 2016 še dodatno izpostavlja, 
da naj bi določba 123. člena ZNP predstavljala lex specialis za določitev funkcionalne pristojnosti 
sodišča, ki je zadolženo za opravo prodaje stvari, o razdelitvi katere je bilo odločeno v 
nepravdnem postopku. Menim, da v tem primeru ne moremo govoriti o funkcionalni pristojnosti, 
temveč kvečjemu o (ne)pravilni uporabi pravil o vrsti postopka. V navedeni zadevi Višje sodišče v 
Ljubljani nadalje utemeljuje svoje stališče glede izvedbe prodaje v nepravdnem postopku tudi s 
tem, da sklep o delitvi stvari sicer je izvršilni naslov, vendar pa naj ne bi bil primeren za izvršbo, 
saj naj bi bil le deklaratorne narave, poleg tega naj ne bi vseboval odločitve, s katero bi bila kateri 
od strank postopka izrecno naložena izpolnitev določene obveznosti (v določenem roku), niti naj 
ne bi bilo iz izreka sklepa razvidno, katera od strank naj bi bila sploh upnik in katera dolžnik. 
Menim, da so navedeni argumenti Višjega sodišča v Ljubljani povsem neutemeljeni glede na že 
predstavljeno splošno sprejeto stališče pravne teorije glede sklepa o delitvi solastnine kot 
oblikovalnega (konstitutivnega) sklepa z nepopolnim oblikovalnim učinkom in glede na dejstvo, da 
vsi udeleženci postopka po sami narave stvari nastopajo kot upniki in dolžniki hkrati ter da 
posledično iz izreka sklepa jasno izhaja, kaj je obveznost in upravičenje vsakega od solastnikov.  
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glede na dejstvo, da gre za izvršitev sklepa o civilni delitvi, tudi določba 235. 
člena ZIZ, ki določa fizično razdelitev.765 
Pravno relevantni sta torej le določbi 236. in 237. člena ZIZ. Na podlagi 236. 
člena ZIZ se v primeru, če je treba na podlagi izvršilnega naslova stvar zaradi 
razdelitve prodati, prodaja opravi po določbah tega zakona o izvršbi na 
premičnine oziroma nepremičnine, razen če se stranke o posameznih vprašanjih 
sporazumejo drugače. Člen 237 ZIZ pa nadalje določa, da stroške izvršbe po 
določbah tega poglavja plačajo vsi lastniki v sorazmerju z vrednostjo deležev na 
skupni stvari (prvi odstavek); lastnik, ki je povzročil posebne stroške, pa jih mora 
povrniti tistim, ki so jih imeli (drugi odstavek).  
Člen 236 ZIZ torej, razen v primeru sporazumnega drugačnega dogovora, jasno 
napotuje na neposredno uporabo določb ZIZ o izvršbi na nepremičnine (ne samo 
na njihovo smiselno uporabo!), poleg tega pa je dano napotilo na uporabo vseh 
določb v zvezi z izvršbo na nepremičnine. 
N. Podobnik Oblak766 ugotavlja, da ZNP in zgoraj navedeno načelno pravno 
mnenje Vrhovnega sodišča RS ne določata, katere določbe ZIZ so uporabljive in 
katere ne, ter da se v praksi Okrajnega sodišča v Ljubljani, pri čemer poudarja, 
da je sodna praksa višjega sodišča maloštevilna in raznovrstna, dejansko 
uporabljajo le določbe ZIZ glede določanja vrednosti nepremičnine (obvezna 
cenitev) in izvedbe dražbe (dva naroka, nižanje cene na posameznem naroku), 
še vedno pa kupec pridobi nepremičnino šele z vknjižbo po pravnomočnosti 
sklepa o izročitvi, vse že vpisane pravice pa ostanejo v veljavi in tako pridobljena 
nepremičnina ni prosta bremen, stroške postopka pa nosijo stranke sorazmerno s 
svojimi deleži in se ne odštevajo od prejete kupnine. Sodna praksa je torej sama, 
mimo zakona, vzpostavila postopek, ki po svoji vsebini predstavlja neko 
mešanico smiselne (!) uporabe določb ZIZ o izvršbi na nepremičnine in določb 
                                            
765 Na to opozori tudi Vrhovno sodišče RS v obrazložitvi svojega načelnega pravnega mnenja z 
dne 19. decembra 1990. Glej Poročilo VS Sl II/90, str. 5 – cit. po T. Frantar, str. 410. 
766 N. Podobnik Oblak, str. 63. 
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10. poglavja ZNP glede postopka za prostovoljno cenitev in prodajo, na uporabo 
katerih pa 236. člen ZIZ ne napotuje.  
Menim, da glede na specifike postopka prisilne sodne prodaje, zlasti dejstev, da 
se v konkretnem primeru opravlja prodaja solastne nepremičnine zaradi 
razdelitve ter da solastniki nastopajo hkrati kot upniki in dolžniki, neposredna 
uporaba vseh določb ZIZ o nepremičninski izvršbi, tako kot to določa 236. člen 
ZIZ, ni mogoča oziroma je celo sporna. V okviru zakonske ureditve izvršbe na 
civilno razdelitev bi bilo potrebno de lege ferenda določiti vse specifike te izvršbe.  
Primarna specifika tega postopka je nedvomno status strank, o katerem sem 
pisala že pri postopku prostovoljne sodne prodaje, vendar pa se to vprašanje pri 
postopku prisilne sodne prodaje izkaže še za bolj pereče, saj v tem primeru vsi 
solastniki ne nastopajo na aktivni strani kot v postopku prostovoljne sodne 
prodaje, temveč je solastnik, ki predlaga prisilno sodno prodajo po določbah ZIZ, 
formalno upnik, vsi preostali na nasprotni strani pa se formalno štejejo za 
dolžnike, pri čemer dejstvo, da je bil sprožen postopek prisilne sodne prodaje, 
tudi nakazuje, da so med solastniki porušeni medsebojni odnosi.  
Sodna praksa767 se je v tem primeru že izrekla, da tistega izmed solastnikov, ki ni 
predlagatelj, ampak nasprotni udeleženec postopka za prodajo stvari, zgolj iz 
tega razloga ne moremo obravnavati kot dolžnika klasične izvršbe. Slednji 
namreč ne more plačati dolga drugače kot s prisilno prodajo stvari, medtem ko 
ima vsak izmed solastnikov pravico do določenega dela izkupička od prodaje 
stvari. Za postopek civilne razdelitve nepremičnin zato po navedeni sodni praksi 
ne morejo biti uporabne vse določbe ZIZ o izvršbi na nepremičnine, ampak le 
tiste, ki zagotavljajo enak položaj vseh udeležencev (solastnikov) v odnosu do 
solastne stvari. Tudi sodna praksa sama je torej prišla do zaključka, da 
predpisana neposredna uporaba določb ZIZ ni ustrezna in da je potrebna 
prilagojena oziroma smiselna interpretacija določb ZIZ. Glede na vse navedeno 
                                            
767 Odločbi Višjega sodišča v Ljubljani III Cp 689/2004 z dne 21. aprila 2004 in I Ip 1446/2009 z 
dne 29. julija 2009. 
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je torej potrebno v 236. členu ZIZ de lege ferenda določiti smiselno uporabo 
določb ZIZ, in ne njeno neposredno uporabo. 
Naslednja specifika, ki bi jo bilo potrebno po mojem mnenju zaradi načela pravne 
varnosti de lege ferenda eksplicitno zakonsko urediti, je tudi vprašanje, ali lahko 
pri prisilni sodni prodaji kot kupec nastopa solastnik oziroma kako (smiselno) 
interpretirati 187. člen ZIZ. Na ta problem sem opozorila že v podpoglavju 
6.3.1.1.2. doktorske naloge in tudi utemeljila svoje videnje sprejetega stališča 
sodne prakse, da solastnik ne more biti kupec solastne nepremičnine v postopku 
sodne prodaje, bodisi prostovoljne bodisi prisilne. Menim, da v podpoglavju 
6.3.1.1.2. doktorske naloge navedeni argumenti nedvomno utemeljujejo stališče, 
da je kupec solastne nepremičnine glede na smiselno uporabo določb ZIZ lahko 
tudi solastnik sam. Naj na tem mestu še izpostavim, da je po že predstavljenem 
stališču sodne prakse po izdaji sklepa o civilni delitvi mogoče le izvensodno 
doseči, da se solastna nepremičnina proda enemu solastniku. In če je pri 
takšnem stališču sodne prakse še verjeti, da se bodo solastniki sposobni 
izvensodno dogovoriti za prodajo enemu solastniku, kadar bo v teku postopek 
prostovoljne sodne prodaje,768 je verjetnost za kaj takega bistveno manjša, kadar 
je v teku postopek prisilne sodne prodaje.  
Člen 236 ZIZ napotuje na uporabo vseh določb ZIZ (ne tako kot 110. člen ZNP 
pri prostovoljni sodni prodaji, ki napotuje samo na en del določb ZIZ). Pravno 
formalno gledano je dana torej tudi napotitev na uporabo določbe ZIZ glede 
zaznambe izvršbe (170. člen ZIZ). Iz zgoraj povzete izjave N. Podobnik Oblak769 
glede prakse Okrajnega sodišča v Ljubljani je razvidno, da to sodišče te določbe 
v teh primerih ne uporablja. Menim, da glede na trenutno veljavno ureditev 
slovenska sodišča nimajo zakonske podlage za to, da pri prisilni sodni prodaji ne 
bi odrejala vpisa zaznambe izvršbe na solastni nepremičnini. Zaznamba izvršbe 
se sicer glede na specifiko te izvršbe res izkaže za neustrezno sredstvo, razen če 
bi njene učinke glede na namen te vrste izvršbe smiselno zelo široko 
                                            
768 Na takšen način bodo sanirali neugodne posledice stališča sodne prakse zanje osebno; 
nepravdni postopek prostovoljne sodne prodaje pa bo v tem primeru potem ustavljen.  
769 N. Podobnik Oblak, str. 63. 
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interpretirali, kot so to naredili v Avstriji (glej podpoglavje 6.3.2.2. te doktorske 
naloge). Najbolj pregledno pa bi bilo, če bi tudi to specifičnost postopka de lege 
ferenda posebej uredili v 236. členu ZIZ in s tem izključili (smiselno) uporabo 170. 
člena ZIZ v tem postopku.  
Vsak sodni postopek mora biti zastavljen tako, da so pravni položaji udeležencev 
ustrezno zavarovani oziroma da ima vsak udeleženec na razpolago sredstva, da 
lahko zavaruje svoj pravni položaj. Pravni položaj kupca v postopku prisilne 
sodne prodaje je potrebno ustrezno zakonsko zavarovati, saj v tem trenutku ta ni 
varovan, ker sodna praksa napotitve na uporabo 170. člena ZIZ glede zaznambe 
izvršbe neutemeljeno ne uporablja in je praktično gledano pravni položaj kupca v 
postopku prisilne sodne prodaje povsem izenačen s pravnim položajem kupca v 
postopku prostovoljne sodne prodaje. Povprečno skrben človek v pravnem 
prometu glede na trenutno naziranje slovenskih sodišč ne bi šel v nakup solastne 
nepremičnine na sodni dražbi (ne na prostovoljni ne na prisilni), saj bi s tem 
prevzel (pre)veliko tveganje, da bi namesto lastništva nepremičnine pridobil zgolj 
obligacijskopravne zahtevke nasproti nekdanjim solastnikom. Menim, da bi edino 
določitev zaznambe tega sodnega postopka z učinki proti vsem pravnim 
naslednikom solastnikov in imetnikom naknadno pridobljenih drugih stvarnih 
pravic na nepremičnini dala kupcu ustrezno pravno varstvo v postopku prisilne 
sodne prodaje ter s tem tudi bistveno pripomogla k uspešnosti prisilnih sodnih 
prodaj.  
V skladu z 236. členom ZIZ je potrebno v postopku prisilne sodne prodaje 
upoštevati tudi izbrisno načelo, kot je uzakonjeno v določbah 173. in 174. člena 
ZIZ. Po prodaji solastne nepremičnine v tem postopku torej v zemljiški knjigi ne 
ostanejo več vpisane pravice in bremena te solastne nepremičnine, kot je 
značilno za postopek prostovoljne sodne prodaje iz 10. poglavja ZNP, ampak 
kupec z nakupom v tem postopku pridobi v last neobremenjeno nepremičnino. 
Glede na navedeno mora sodišče v postopek prisilne sodne prodaje na podlagi 
236. člena ZIZ pritegniti vse imetnike stvarnopravnih upravičenj na tej solastni 
nepremičnine ter ga nato speljati tudi z uporabo določb ZIZ iz poglavja o 
poplačilu upnikov ter iz poglavja o razdelitvenem naroku, sklepu o poplačilu in 
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izbrisu pravic in bremen. Iz prejete kupnine se torej pred njeno delitvijo med 
solastnike poplačajo zastavni upniki in drugi stvarnopravni upravičenci, katerih 
pravice na stvari se v tem postopku v skladu z zakonom izbrišejo. Okrajno 
sodišče v Ljubljani po zgoraj povzeti izjavi N. Podobnik Oblak770 teh napotitev iz 
236. člena ZIZ neutemeljeno ne upošteva. Menim, da je takšno postopanje 
sodišča de lege lata nezakonito.  
Strinjam se, da bi bilo specifiki prisilne sodne prodaje na podlagi 236. člena ZIZ, 
ki je v tem, da se prodaja ne opravlja zaradi poplačila dolga, temveč zaradi 
razdelitve solastne stvari, na prvi pogled bližja ureditev, da v zemljiški knjigi tudi 
po prodaji ostanejo vpisane pravice in bremena te solastne nepremičnine. 
Takšna je na primer tudi ureditev v Avstriji, kot bo razvidno v naslednjem 
podpoglavju te doktorske naloge, in delno tudi v Nemčiji, kot bo pojasnjeno v 
nadaljevanju. Vendar pa poglobljeni razmislek ter številčnost in kompleksnost 
problemov, s katerimi se srečujejo v primerjalno pravnih sistemih s takšno 
ureditvijo, pripelje do zaključka, da takšna ureditev vendarle ni najbolj primerna, 
saj omogoča, da potem posamezni solastniki na zelo enostaven način izigrajo 
preostale solastnike, kar pa se mi ne zdi dopustno. Če se namreč v tem postopku 
ob prodaji zastavne pravice ne izbrišejo, potem bi lahko eden od solastnikov, ki 
želi preprečiti prodajo, z enostransko obremenitvijo svojega solastnega deleža 
dosegel, da bi bila nepremičnina tržno bistveno manj zanimiva in posledično 
dosežena nižja cena, saj so kupci bistveno manj zainteresirani za nakup 
obremenjene nepremičnine. Naslednji problem pri takšni ureditvi nastane v zvezi 
s tem, kako ocenjevati vrednost tega bremena in kako ga upoštevati pri delitvi 
kupnine. Največji problem v tem primeru pa po mojem mnenju predstavlja 
vprašanje, kako ustrezno zavarovati interese solastnika neobremenjenega deleža 
v primeru, ko je obremenitev solastnega deleža drugega solastnika večja od 
vrednosti njegovega solastnega deleža. V tem primeru namreč s prodajo tako 
obremenjene nepremičnine ta drugi solastnik dejansko poseže v delež kupnine, 
ki bi sicer pripadal solastniku neobremenjenega solastnega deleža, saj zaradi 
                                            
770 Prav tam. 
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prekomerne obremenitve njegovega solastnega deleža na dražbi dosežena 
kupnina ne bo dosegla vrednosti, do katere bi bil sicer upravičen imetnik 
neobremenjenega solastnega deleža. Vse navedeno pripelje do sklepa, da bi bila 
v primeru morebitne prihodnje odločitve slovenskega zakonodajalca za ureditev, 
da bi se v tem postopku izvajala prodaja obremenjene in ne neobremenjene 
nepremičnine, kot do sedaj, sočasno potrebna tudi res zelo kompleksna ureditev 
postopka glede delitve dosežene kupnine med solastnike, saj po določbah ZIZ 
glede razdelitvenega naroka ne bi bilo mogoče na ustrezen način odločiti o 
morebitno nastalem sporu med solastniki glede načina delitve kupnine. Sklep o 
poplačilu solastnikov iz prejete kupnine v razmerju glede na solastne deleže bi bil 
namreč mogoč samo v »enostavnih primerih« (verjetno bi s tem solastniki tudi 
soglašali), ne bi pa bil mogoč, kadar bi bili zgolj nekateri solastni deleži 
obremenjeni z določenimi bremeni. Zakon bi torej moral v tem primeru zelo 
detajlno predvideti rešitve, kako bi lahko solastniki uveljavljali svoje pravice do 
pripadajočega dela kupnine in mehanizme za ustrezno zaščito pravnih interesov 
imetnikov neobremenjenih solastnih deležev, še zlasti, kadar bi bil en solastni 
delež obremenjen preko svoje vrednosti.  
Mehanizmi za zaščito solastnikov so lahko zelo različni in nekateri, kot na primer 
spodaj predstavljeni nemški sistem, nedvomno niso v prid temu, da bi se 
nepremičnina lažje prodala, s čimer de facto povzročijo neučinkovitost oziroma 
neizvršljivosti pravice solastnika do delitve solastnine, zlasti ob upoštevanju 
stališča nemške pravne teorije in sodne prakse, da so nepremičnine praviloma 
fizično nedeljive.771 V skladu z določbo prvega odstavka § 182 ZVG se namreč 
pri določitvi najmanjšega ponudka upoštevajo vse pravice na nepremičnini, ki 
obremenjujejo ali soobremenjujejo solastni delež predlagatelja postopka, kakor 
tudi vse pravice, ki imajo prednost ali enak vrstni red kot te pravice. Vse ostale 
pravice se v skladu z zakonom brišejo, kar je sicer v pravni teoriji sporno.772 V 
skladu z določbo drugega odstavka § 182 ZVG pa se potem v primeru, ko je 
potrebno pri določenem solastnem deležu glede na zgoraj navedeno upoštevati 
                                            
771 Glej podpoglavje 3.2.3.2. doktorske naloge. 
772 R. Böttcher, str. 930. 
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večjo obremenitev kot pri drugem solastnem deležu, najmanjši ponudek poviša 
za znesek, ki je potreben za izravnavo med solastniki. Uzakonjen je torej res zelo 
kompleksen način izračuna najmanjšega ponudka, ki je ravno zaradi te svoje 
kompleksnosti v komentarjih ZVG773 pojasnjen v številnih namišljenih primerih ter 
je nadalje tudi na namišljenih primerih podrobneje opisan izračun te denarne 
izravnave (po formuli), saj se ta izračunava ob upoštevanju relativne 
obremenjenosti solastnih deležev, to je višine obremenjenosti v razmerju do 
vrednosti celotnega solastnega deleža. Ker se pri določanju najnižjega ponudka 
upoštevajo samo pravice, ki obremenjujejo ali soobremenjujejo solastni delež 
predlagatelja oziroma imajo s temi pravicami enak ali boljši vrstni red, je potem 
zelo pomembno, kateri od solastnikov je predlagatelj postopka. Oblikovalo se je 
več različnih pravnih teorij, kako obravnavati situacijo in določiti najmanjši 
ponudek, ko preostali solastniki pristopijo na stran predlagateljev postopka. 
Takšni pristopi preostalih solastnikov k predlagateljem namreč lahko povzročijo 
neuspešnost dražbe zaradi posledično previsoko določenega najnižjega 
ponudka.774 V primeru, da med solastniki ni sporazuma glede načina delitve 
kupnine, se nato ta določi v pravdnem postopku, na podlagi vložene tožbe.775 
Izvršilni postopek namreč po mnenju nemškega zakonodajalca za to ni primeren. 
Nemška pravna teorija je zelo kritična do te ureditve in izpostavlja številne 
probleme. Kot bistveno pa izpostavlja, da takšna ureditev pripelje do tega, da je 
najnižji ponudek zelo visok, pri čemer pa ga je potrebno v primeru neenakomerne 
obremenitve solastnih deležev še povišati za znesek denarne izravnave med 
solastniki ter se zato v neredkih primerih izkaže, da je delitvena dražba 
neizvedljiva.776 
Kot bo pojasnjeno v naslednjem podpoglavju doktorske naloge, je avstrijski 
pravni sistem glede postopka delitve kupnine med solastnike (urejen v § 352c 
                                            
773 Glej na primer R. Böttcher, str.: 929-934 in J. Kindl in drugi, § 182 ZVG, robne št.: 2-15. 
774 Povzeto po R. Böttcher, str.: 934-935. 
775 Prav tam, str. 925. 
776 J. Kindl in drugi, § 182 ZVG, robna št.: 9. 
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EO) podnormiran in kot tak s strani avstrijske pravne teorije kritiziran.777 Na tem 
mestu pa samo izpostavljam, da je avstrijska sodna praksa za zgoraj opisani 
primer, ko je posamezni solastni delež obremenjen preko svoje vrednosti, 
dopustila, da v tem primeru imetnik neobremenjenega solastnega deleža proti 
imetniku (pre)obremenjenega deleža uveljavi zahtevek, da mu sodišče naloži 
plačilo in izbris bremen iz zemljiške knjige v obsegu, ki presega vrednost 
največjega ponudka, ki odpade na njegov solastni delež oziroma, da zagotovi to 
plačilo s položitvijo ustreznega denarnega zneska (t. i. Depurierungsauftrag).778 
Gre torej za rešitev, ki jo je uvedla avstrijska sodna praksa in ni zakonsko 
predvidena. Avtorica vidim največji problem pri tej rešitvi v tem, da je izvedba 
prodaje zaradi delitve potem odvisna zgolj od aktivnosti solastnika 
preobremenjenega deleža in če ta nima interesa za sodelovanje (zaradi 
nagajanja in podobno) ali pa je prezadolžen in te obveznosti ne more izvršiti, to 
povzroči neučinkovitost in neizvršljivost pravice solastnika do delitve solastnine, 
pri čemer ni zanemarljiv tudi vpliv takšne rešitve na bistveno podaljšanje trajanja 
postopka prisilne sodne prodaje zaradi delitve. 
Možni mehanizmi za zaščito pravic imetnika neobremenjenega solastnega 
deleža v primeru neizbrisa bremen na solastni nepremičnini ob prodaji so torej 
številni, vendar pa so po mojem mnenju vsi bolj ali manj problematični in vodijo 
bodisi v zelo kompleksne postopke bodisi onemogočajo cilj tega postopka, to je 
                                            
777 Glej zlasti članek E. M. Fischer in K. Pochmarski, str.: 635–645 in T. Klicka v P. Angst in drugi 
(2008), str. 1630. 
778 Odločitev (Rechtssatz) avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) RS0004347 z dne 28. aprila 
1981 – objavljena v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (17. 1. 2018): »Der 
Gefahr, daß die übrigen Miteigentümer bei der gerichtlichen Feilbietung der Liegenschaft durch 
die Erzielung eines wegen der Belastung der Miteigentumsanteile des klagenden Miteigentümers 
dem Verkehrswert ihrer Miteigentumsanteile nicht entsprechenden Meistbotes geschädigt werden 
könnten, ist im Exekutionsverfahren nach § 352 EO durch Bestimmung eines entsprechend hoch 
angesetzten Ausrufpreises, durch Erteilung eines Depurierungsauftrages an den Kläger oder 
durch die Gewährung eines Wertausgleiches an die Beklagten zu begegnen.« Odločba 
avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 3 Ob 38/93 z dne 17. marca 1993, objavljena v bazi na 
spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (17. 1. 2018), pa konkretno obravnava prav pogoje in 
okoliščine za uveljavljanje zahtevka na delno plačilo in izbris bremen (t. i. Depurierungsauftrag). 
Ta sodna praksa ostaja nespremenjena kljub temeljito spremenjeni zakonski ureditvi v letu 2000 
(več o teh spremembah v naslednjem podpoglavju doktorske naloge). Glej odločbi avstrijskega 
Vrhovnega sodišča (OGH) 3 Ob 186/08m z dne 3. oktobra 2008 in 3 Ob 70/14m z dne 20. maja 
2015, obe objavljeni v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (17. 1. 2018). 
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prodajo solastne nepremičnine zaradi delitve in s tem realizacijo osnovne pravice 
solastnika do delitve solastne nepremičnine. Glede na navedeno se zavzemam, 
da se tudi de lege ferenda v postopku prisilne sodne prodaje predvidi smiselna 
napotitev na določbe ZIZ glede uporabe izbrisnega načela in poplačila upnikov. 
Menim, da je najenostavneje in tudi najmanj problematično interes solastnika 
neobremenjenega solastnega deleža zavarovati tako, da se iz kupnine, ki bi šla 
solastniku – zastavitelju, poplača zastavni upnik. Zastavni upnik pri poplačilu 
logično ne sme poseči v kupnino, ki jo prejme drugi solastnik, saj ta svojega 
solastnega deleža nepremičnine ni obremenil. Na takšen način zastavni upnik ni 
v ničemer na slabšem, saj bi tudi v postopku klasične nepremičninske izvršbe 
lahko dosegel le poplačilo iz vrednosti solastnega deleža, na katerem je v 
njegovo korist vpisana zastavna pravica. S takšnim postopkom se na zelo 
enostaven in najmanj sporen način doseže, da ravnanje enega solastnika ne 
more iti v škodo drugega solastnika, do česar pa lahko pride v primeru, če se 
bremena na nepremičnini ne bi izbrisala. Morebitne zlorabe so tako po mojem 
mnenju preprečene. Prodaja neobremenjene nepremičnine pa bo tržno tudi 
bistveno bolj zanimiva in se bo lažje prodala ter po bistveno višji ceni. Na tak 
način se tudi izognemo zelo problematičnemu ocenjevanju vrednosti bremen. 
Opozoriti je treba še na spornost tolmačenja Okrajnega sodišča v Ljubljani, 
povzetega po izjavi N. Podobnik Oblak,779 da tudi pri prisilni sodni prodaji (tako 
kot pri prostovoljni sodni prodaji) do prehoda lastninske pravice na kupca pride 
šele z vknjižbo lastninske pravice nanj na podlagi pravnomočnega sklepa o 
izročitvi nepremičnine kupcu, ne pa že s pravnomočnostjo tega sklepa. V 
podpoglavju 6.3.1.1.2. doktorske naloge sem natančno obrazložila spornost tega 
stališča glede na obstoječi 42. člen SPZ in stališča Ustavnega sodišča RS glede 
prehoda lastninske pravice na kupca v tipični nepremičninski izvršbi. Menim, da 
ob upoštevanju veljavne zakonske ureditve, ki tako v postopku prisilne sodne 
prodaje kot tudi v postopku prostovoljne sodne prodaje napotuje na (smiselno) 
uporabo istih določb ZIZ, trenutka kupčeve pridobitve lastninske pravice v teh 
                                            
779 N. Podobnik Oblak, str. 63. 
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dveh postopkih ni mogoče razlikovati. Člen 42 SPZ pokriva obe situaciji. Ob 
dejstvu, da gre v postopku prisilne sodne prodaje glede na trenutno veljavno 
dikcijo 236. člena ZIZ celo za neposredno uporabo določb ZIZ, in ne samo za 
smiselno uporabo kot pri prostovoljni sodni prodaji, Ustavno sodišče RS pa se je 
jasno izreklo, da lastninska pravica na kupca preide s pravnomočnostjo sklepa o 
izročitvi nepremičnine kupcu, je stališče sodne prakse, da kupec postane lastnik 
šele z vknjižbo v zemljiško knjigo, in ne že s pravnomočnostjo sklepa o izročitvi 
nepremičnine kupcu, še toliko bolj neutemeljeno.  
Pritrdimo pa lahko sodni praksi Okrajnega sodišča v Ljubljani, povzeti po zapisu 
N. Podobnik Oblak,780 ki v postopku prisilne sodne prodaje uporablja 178. člen 
ZIZ glede načina ugotovitve vrednosti solastne nepremičnine in 188. člen ZIZ 
glede izvedbe dveh dražbenih narokov z določitvijo izklicnih cen v višini 70 % (1. 
narok) oziroma 50 % (2. narok) ugotovljene vrednosti, kar je v bistvu za 
solastnike najbolj občutna razlika med prostovoljno in prisilno sodno prodajo. 
Glede na vse zgoraj navedeno se izkaže, da bi bilo potrebno veljavni 236. člen 
ZIZ nujno spremeniti in dopolniti. Veljavna ureditev namreč ne upošteva osnovne 
specifike pravnega razmerja med solastniki, pri katerih se ne ustvari pravo 
upniško-dolžniško razmerje, temveč gre zgolj za formalne nazive (predlagatelj 
postopka je upnik, nasprotni udeleženci pa so potem logično lahko le dolžniki), v 
bistvu pa so vsi solastniki hkrati upniki in dolžniki. Poleg tega pa je potrebno vzeti 
v obzir, da se prodaja v tem primeru vrši zaradi izvršitve razdelitve, torej zaradi 
izvršitve neodtujljive in nezastarljive pravice solastnika do delitve solastne 
nepremičnine (69. člen SPZ) in da solastniki ne morejo poplačati svoje 
obveznosti drugače kot s prodajo. V duhu teh dveh temeljnih specifik postopka 
prisilne izvršitve civilne razdelitve bi bilo po mojem mnenju potrebno de lege 
ferenda temeljito urediti oziroma prenoviti veljavni postopek prisilne izvršitve 
sklepa o civilni razdelitvi, in sicer z določitvijo vseh odstopov od določb klasične 
nepremičninske izvršbe, ki jih narekujeta ti dve temeljni specifiki, ter obenem tudi 
jasno določiti, da se glede tega postopka smiselno (ne neposredno) uporabljajo 
                                            
780 Prav tam. 
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določbe ZIZ o nepremičninski izvršbi, ki niso v nasprotju z določbami, ki določajo 
drugačno ureditev zaradi specifik tega pravnega razmerja. Menim, da je avstrijski 
zakonodajalec te specifike postopka zelo dobro uzakonil,  z izjemo glede zgoraj 
obrazložene določitve usode drugih stvarnih pravic na nepremičnini ob prodaji 
(glej podpoglavje 6.3.2.2. te doktorske naloge), zato bi bilo zgledovanje po spodaj 
predstavljeni primerjalnopravni ureditvi zaželeno. Predlagane zakonske 
spremembe zahteva že načelo pravne varnosti. Obenem pa je to tudi edini način, 
da bi se udeležencem tega postopka zagotovilo ustrezno pravno varstvo, 
predvsem pa poenotilo sedaj neenotno oziroma kar nekoliko samosvojo sodno 
prakso in obenem tudi vplivalo na večjo učinkovitost teh postopkov. 
6.3.2.2. Avstrijska pravna ureditev  
Z novelo EO 2000781 je Avstrija temeljito uredila postopek izvršbe na civilno 
razdelitev solastne nepremičnine. Namesto napotitve na uporabo določb 
avstrijskega zakona o nepravdnem postopku glede izvedbe dražbe782 sedaj 
veljavni § 352 EO določa, da se v tem izvršilnem postopku smiselno uporabljajo 
določbe EO glede prisilne dražbe nepremičnin z naslednjimi odstopanji (s 
poudarki avtorice): 
- pripadajoče pravice in naložene obveznosti za upnike in dolžnike v tem 
postopku zadevajo vse solastnike; 
- izvršilno dovolilo se vroči predkupnemu upravičencu, ki se ga tudi povabi 
na dražbeni narok; 
- stvarnopravni upravičenci niso udeleženci postopka; njihovo soglasje se 
ne zahteva, na naroke se jih ne vabi in se jim ne vroča sklepov; 
- za ustavitev izvršbe iz razlogov na strani upnika (na primer na podlagi 
upnikovega umika izvršilnega predloga ali zaradi njegove odpovedi 
                                            
781 Bundesgesetz, mit dem die Exekutionsordnung geändert wird (Exekutionsordnungs-Novelle 
2000 – EO-Nov. 2000), BGBl I št. 59/2000. 
782 Določbe 5. poglavja (§§ 191 do 198) Bundesgesetz über das gerichtliche Verfahren in 




dokončni izvršitvi dovoljene izvršbe in podobno)783 je potrebno soglasje 
dolžnika; 
- stroški postopka se delijo v sorazmerju s solastnimi deleži. 
Ker se v posledici t. i. delitvene dražbe po avstrijski pravni ureditvi že vpisana 
bremena na nepremičnini ne brišejo in jih je dolžan prevzeti kupec brez 
vračunanja v največji ponudek (primerjaj tudi § 352a EO v nadaljevanju), v tem 
postopku torej ne sodelujejo stvarnopravni upravičenci. Z uvedbo te izvršbe in 
dražbenim narokom sodišče seznani samo predkupne upravičence z namenom, 
da lahko zavarujejo svoje pravice, ki bodo sicer z domikom nepremičnine kupcu 
izbrisane.784 Zgoraj navedene določbe § 352 EO, da vse solastnike zadevajo v 
izvršilnem postopku določene pravice upnikov in obveznosti dolžnikov in da je 
zahtevano soglasje dolžnika ob ustavitvi izvršbe, so posledica dejstva, da je 
izvršilni naslov glede civilne delitve po svoji naravi iudicium duplex, torej da so vsi 
solastniki dejansko zavezanci in upravičenci hkrati.785 
Iz zgoraj navedenih izhodišč pa izhajajo tudi naslednje specifike te izvršbe, ki so 
bile z novelo EO 2000 urejene v §§ 352a do 352c EO. 
Paragraf 352a EO določa posebnosti v zvezi z dražbenimi pogoji. Tako imata 
upnik v izvršilnem predlogu, dolžnik pa v roku 14 dni po vročitvi izvršilnega 
dovolila možnost predložiti dražbene pogoje, ki odstopajo od zakonskih določb pri 
prisilni dražbi. V tem primeru se razpiše narok, na katerega so vabljeni vsi 
solastniki. Sodišče potrdi te dražbene pogoje, če se z njimi strinjajo vsi preostali 
solastniki in če ne vsebujejo nedovoljenih in neveljavnih določb (prvi odstavek § 
352a EO s poudarki avtorice). 
Pravice stvarnopravnih upravičencev ostanejo z dražbo nedotaknjene. Ta 
bremena prevzame kupec brez njihovega vračunanja v največjem ponudku in 
tudi če po višini niso pokrita z največjim ponudkom. Tudi v zemljiško knjigo 
                                            
783 Natančneje v 6. točki prvega odstavka § 39 EO. 
784 T. Klicka v P. Angst in drugi (2008), str.: 1629-1630. 
785 Prav tam. 
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vpisana odkupna pravica ostane nedotaknjena. Velja § 1408 ABGB, ki določa, da 
v primeru, če pri odsvojitvi nepremičnine pridobitelj prevzame na tej nepremičnini 
ustanovljeno zastavno pravico, je to v dvomu šteti za prevzem dolga in sme 
odsvojitelj po izvršenem prenosu lastnine od upnika pisno zahtevati, da sprejme 
novega dolžnika na njegovo mesto z učinkom, da se šteje soglasje za podano, če 
to ni odpovedano v roku 6 mesecev, pri čemer je potrebno na ta učinek v tem 
pozivu jasno opozoriti. Kakršenkoli odstop od teh določb je nedovoljen (drugi 
odstavek § 352a EO s poudarki avtorice). 
Najnižja ponudba je ocenjena vrednost solastne nepremičnine, pri čemer lahko 
dražbeni pogoji predvidijo drugače, vendar ne manj kot tri četrtine ocenjene 
vrednosti (tretji odstavek § 352a EO s poudarki avtorice).  
Cenitev ni potrebna, če se vsi solastniki pred cenitvenim rokom zedinijo glede 
izklicne cene. V razglasitvi dražbe se opozori na to, da cenitev ni bila opravljena. 
Kadar se zakonske določbe sklicujejo na ocenjeno vrednost, se v tem primeru 
potem namesto nje upošteva dogovorjena izklicna cena (četrti odstavek § 352a 
EO s poudarki avtorice).  
Paragraf 352b EO določa posebnosti v zvezi z dražbo: Za razpis dražbe ne 
veljajo roki kot pri prisilni nepremičninski dražbi (na primer minimalni rok od 
razpisa do izvedbe dražbenega naroka, rok od dovolitve izvršbe z dražbo do 
dražbenega naroka).786 Dolžnik ni izključen iz licitiranja. V primeru, če na 
dražbenem naroku ni podana nobena ponudba, sodišče določi rok v trajanju 
najmanj štiri do največ osem tednov, v katerem se lahko na sodišče naslovijo 
pisne ponudbe, kar je potrebno na naroku oznaniti in tudi javno objaviti. Pisne 
ponudbe se lahko glasijo na največ za četrtino manjšo vrednost od ocenjene. 
Pisna ponudba se odda v zaprti ovojnici. Njene vsebine do trenutka, ko jo odpre 
sodnik, v spisu ni mogoče vpogledati. Takoj po poteku roka, v nobenem primeru 
pa pred tem, sodnik na javnem naroku787 lastnoročno odpre vsa prispela pisma in 
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pozove najboljšega ponudnika k položitvi varščine v roku 14 dni. Ob pravočasni 
položitvi varščine se izvede domik nepremičnine temu ponudniku.  
Uvedba pisnega ponudbenega postopka je za Avstrijo novost, ki je po mnenju 
avstrijske pravne teorije788 uvedena, ker zaradi zakonsko določene višje 
minimalne ponudbe (glede na minimalno ponudbo pri klasični prisilni dražbi) 
obstaja večja verjetnost, da na samem dražbenem naroku ne bo nobenega 
kupca.789  
Paragraf 352c EO pa določa še posebnosti glede razdelitve kupnine, in sicer da 
sodišče razdeli največji ponudek v skladu s soglasjem strank, če pa tega soglasja 
ni, sodišče o tem odloči po ustni obravnavi s sodbo, uporabijo pa se določbe 
avstrijskega pravdnega postopka, in sicer v delu, ki velja za postopek pred 
okrajnim sodiščem.790 Predmetni člen EO je v pravni teoriji kritiziran.791 Gre za 
neke vrste anomalijo, saj izvršilno sodišče, ob odsotnosti soglasja solastnikov, 
odloča o delitvi kupnine s sodbo na podlagi predloga, torej brez tožbe.792 Poleg 
tega način delitve kupnine v tem primeru zakonsko ni urejen. Pravna teorija793 in 
sodna praksa794 sta se zato obširno ukvarjali z vprašanjem, katera dejstva in 
ugovori solastnikov so v tem postopku delitve kupnine pravno upoštevni. V 
avstrijski sodni praksi se je ustalilo stališče, da ima načeloma vsak solastnik 
zahtevek na tistem deležu največjega ponudka, ki ustreza njegovemu 
                                            
788 T. Klicka v P. Angst in drugi (2008), str. 1630. 
789 Avstrijska pravna teorija pri tem opozarja na nedodelanost tega postopka oziroma na več 
pravnih praznin. EO namreč ne predvideva prispetja dveh po višini enakih pisnih ponudb. V 
takšnem primeru bi bilo po mnenju avstrijske pravne teorije smiselno predvideti možnost zvišanja 
že podane ponudbe. Prav tako ni eksplicitne določbe za primer, če varščina po pozivu sodišča ni 
(pravočasno) položena. Po mnenju avstrijske pravne teorije bi smiselna uporaba ostalih določb 
EO pomenila, da pride na vrsto drugi najboljši ponudnik, če je seveda bilo oddanih več pisnih 
ponudb. Prav tako EO ne ureja situacije, če postopek oddaje pisnih ponudb spodleti. V tem 
primeru se avstrijski pravni teoriji zdi utemeljena uporaba določb o ustavitvi izvršbe. Povzeto po T. 
Klicka v P. Angst in drugi (2008), str. 1630. 
790 Gre za določbe §§ 431 in nadaljnje avstrijskega Civilnega procesnega reda (Gesetz vom 1. 
August 1895, über das gerichtliche Verfahren in bürgerlichen Rechtsstreitigkeiten 
(Zivilprozessordnung – ZPO), RGBl. št. 113/1895 z nadaljnjimi spremembami. 
791 E. M. Fischer in K. Pochmarski, str.: 635–645 in T. Klicka v P. Angst in drugi (2008), str. 1630. 
792 Povzeto po E. M. Fischer in K. Pochmarski, str. 640. 
793 E. M. Fischer in K. Pochmarski, str.: 636-637. 
794 Odločbe avstrijskega Vrhovnega sodišča (OGH) 3 Ob 196/03z z dne 22. oktobra 2003, 3 Ob 
63/06w z dne 30. maja 2006, 3 Ob 186/08m z dne 3. oktobra 2008 in 3 Ob 70/14m z dne 20. 
maja 2015, vse objavljene v bazi na spletni strani RIS https://www.ris.bka.gv.at (17. 1. 2018). 
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solastnemu deležu na prodani nepremičnini. Odstop od tega pravila je dovoljen 
zgolj v primeru neenake obremenitve solastnih deležev, kadar pride do prevzema 
teh bremen s strani kupca brez njihovega vračunanja v največji ponudek. Ni pa 
dovoljeno odstopiti od tega pravila pri morebitnem uveljavljenju zahtevkov 
posameznih solastnikov proti preostalim iz naslova neupravičene obogatitve in 
podobno. Kadar gre za neenako obremenitev solastnih deležev, se potem po 
sodni praksi to lahko upošteva (izravna) pred samo dražbo z ustrezno visoko 
določitvijo izklicne cene ali z že v predhodnem podpoglavju doktorske naloge 
omenjenim zahtevkom solastnika, da naj sodišče imetniku obremenjenega 
solastnega deleža naloži plačilo in izbris bremen iz zemljiške knjige v obsegu, ki 
presega vrednost največjega ponudka, ki odpade na njegov solastni delež 
oziroma, da zagotovi to plačilo s položitvijo ustreznega denarnega zneska (t. i. 
Depurierungsauftrag), po dražbi pa z dovolitvijo denarne izravnave pri delitvi 
kupnine, ki predstavlja edini dovoljen odstop od pravila, da ima vsak solastnik 
zahtevek na tistem deležu največjega ponudka, ki ustreza njegovemu 
solastnemu deležu na prodani nepremičnini.795 Kot pa sem že omenila v 
predhodnem podpoglavju doktorske naloge, nastane pri ureditvi, da se na 
delitveni dražbi prodaja obremenjena nepremičnina, največji problem takrat, 
kadar je posamezni solastni delež obremenjen prek svoje vrednosti in posledično 
zgolj denarna izravnava znotraj prejete kupnine ni možna. V postopku, ki ga je za 
ta primer predvidela avstrijska sodna praksa (zakonske ureditve namreč ni), je 
(učinkovita) izvršitev pravice solastnika do delitve odvisna zgolj od interesa in 
aktivnosti ravnanja imetnika preobremenjenega solastnega deleža. Ker na takšen 
način niso preprečene morebitne zlorabe, sem mnenja, da takšna ureditev ni 
ustrezna. 
Ker je namen te doktorske naloge opozoriti zgolj na specifike izvršbe na civilno 
razdelitev, podrobnejši potek izvršilnega postopka, ki velja za avstrijsko 
nepremičninsko izvršbo oziroma za njihov postopek prisilne dražbe, katerega 
določbe se na podlagi § 352a EO smiselno uporabijo tudi v tem izvršilnem 
                                            
795 Povzeto po sodbah, navedenih v predhodni opombi. 
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postopku, ne bo predstavljen.796 Omeniti pa je potrebno, da smiselna uporaba teh 
določb med drugim pomeni tudi, da pridobitelj pridobi lastninsko pravico 
originarno, z domikom oziroma njegovo pravnomočnostjo, in ne več, tako kot 
pred novelo EO 2000, z vknjižbo lastninske pravice v zemljiško knjigo, nadalje, 
da se izvršilno dovolilo zaznamuje v zemljiški knjigi ter da se kasneje pridobljene 
pravice praviloma ne morejo uveljavljati proti pridobitelju.797  
Avstrijska pravna ureditev predvideva zaznambo dražbe. Poleg tega pa dopušča 
tudi zaznambo domika (nepremičnine). Te zaznambe pa v postopku izvršbe 
zaradi civilne razdelitve učinkujejo zgolj proti pravnim naslednikom posameznih 
solastnikov v smislu, da vsa ta zaznamovana pravna dejanja učinkujejo tudi proti 
njim. Zaradi ločevanja učinkov zaznambe dražbe in zaznambe domika v 
postopku klasične nepremičninske izvršbe oziroma prisilne dražbe od učinkov teh 
zaznamb v postopku izvršbe zaradi civilne razdelitve se pri slednjem postopku v 
primeru obeh teh zaznamb doda pripis »na podlagi § 352 EO«, torej člena, ki v 
avstrijskem pravnem redu določa izvršbo zaradi civilne razdelitve.798 
6.3.2.3. Sklepne ugotovitve 
Prisilna izvršitev izvršilnega naslova, ki se glasi na civilno razdelitev solastne 
nepremičnine, se v avstrijskem pravnem sistemu izvede v izvršilnem postopku,799 
kar je po mojem mnenju bolj primerna ureditev od slovenske, ki za ta namen 
določa nepravdni postopek ter se tako posledično brez tehtnega razloga izvršitev 
sklepa o fizični delitvi opravlja v izvršilnem postopku, izvršitev sklepa o civilni 
delitvi pa v nepravdnem postopku, čeprav gre pri obeh postopkih dejansko za 
enake specifike razmerja med udeleženci. 
Če je bilo v podpoglavju 6.3.2.1. te doktorske naloge ugotovljeno, da je slovenska 
ureditev prisilne sodne prodaje solastne nepremičnine podnormirana, lahko 
ugotovimo, da je avstrijski zakonodajalec z novelo EO 2000 to vrsto izvršbe 
                                            
796 Postopek prisilne sodne dražbe je urejen v §§ 133 do 248 EO. 
797 T. Klicka v P. Angst in drugi (2008), str. 1629. 
798 Povzeto po M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str.: 384-385. 
799 M. Gruber in H. Sprohar-Heimlich v G. Kodek in drugi, str. 489. 
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celostno uredil z vsemi prilagoditvami, ki jih zahtevajo specifike tega razmerja. 
Ker je izvršilni naslov po svoji naravi iudicium duplex, imajo po avstrijski pravni 
ureditvi vsi solastniki pravice in obveznosti upnika in dolžnika hkrati ter po 
eksplicitni določbi lahko tudi sodelujejo na dražbi kot kupci. Avstrijski 
zakonodajalec torej ni videl nič spornega v tem, da na dražbi kot kupci sodelujejo 
tudi solastniki sami, kar je tudi moje stališče v zvezi s tem problemom. 
Oba, upnik in dolžnik, imata po zgoraj predstavljeni avstrijski ureditvi zakonsko 
predvidene možnosti, da vplivata na potek te izvršbe (na primer na ustavitev 
postopka, na vsebino dražbenih pogojev, na določitev izklicne cene in tako 
naprej). Člen 236 ZIZ sicer omogoča, da se solastniki lahko sporazumejo 
drugače in si tako »prilagodijo« določbe, ki urejajo nepremičninsko izvršbo, 
vendar pa je takšna določitev zelo pavšalna, saj v zvezi s tem ni predvidenega 
nobenega postopka in aktivnega sodelovanja sodišča, s čimer bi bila 
udeležencem olajšana pot do tega sporazuma kot v Avstriji (na primer ob 
predlogu drugačnih dražbenih pogojev, ki ga lahko poda upnik ali dolžnik, 
sodišče razpiše narok, kjer se lahko vsi soočijo in dorečejo pogoje tako, da 
ustrezajo vsem). Po slovenski ureditvi so se solastniki dolžni vse navedeno že 
izvensodno dogovoriti in z doseženim sporazumom zgolj seznaniti sodišče, ki 
nato ravna v skladu s tem sporazumom.  
Avstrijski zakonodajalec je menil, da specifika te izvršbe terja tudi prilagoditev 
dražbenih pogojev glede minimalne cene, po kateri je lahko prodana solastna 
nepremičnina, in uvedbo pisnega postopka oddaje ponudb za nakup te 
nepremičnine. Pri določitvi tako visoke minimalne cene se je izhajalo iz § 830 
ABGB, po katerem je zahtevek za delitev v neprimernem času nedovoljen.800 
Menim, da gre pri določitvi minimalne cene za odločitev politično-pravne narave. 
Nedvomno mora zakonodajalec ob takšnih odločitvah upoštevati, da določitev 
višje minimalne cene, kar sicer ustreza specifikam razmerja pri tej izvršbi, 
avtomatično pomeni tudi večjo verjetnost, da dražba ne bo uspešna. Določitev 
                                            
800 P. Angst in drugi (2012), str. 1200.  
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višje minimalne cene tako dejansko pomeni zmanjšanje možnosti posameznega 
solastnika, da uresniči svojo pravico do delitve solastne nepremičnine. 
Čeprav glede zaznambe dražbe in zaznambe sklepa o domiku nepremičnine 
avstrijski EO eksplicitno ne določa posebnih specifik za to vrsto izvršbe, se obe 
zaznambi v avstrijski sodni praksi zgolj smiselno uporabljata, to je z 
učinkovanjem proti pravnim naslednikom solastnikov te solastne nepremičnine, 
ne pa tudi z ostalimi posledicami, kot bi jih sicer imeli ti dve zaznambi pri klasični 
nepremičninski izvršbi (ustanovitev hipoteke in podobno). Na takšen način je torej 
v avstrijski pravni ureditvi v celoti zavarovan pravni položaj pridobitelja oziroma 
kupca na dražbi pred naknadnim razpolaganjem posameznega od solastnikov. 
Čeprav je slovenska zakonska ureditev v tem delu enaka avstrijski, slovenska 
sodna praksa določbe o zaznambi izvršbe neutemeljeno ne uporablja, niti 
smiselno. Nedvomno je nujno potrebno ustrezno stvarnopravno zavarovati 
položaj kupca. Obstajata dve možnosti: bodisi se uporabi zaznamba izvršbe s 
prilagojeno interpretacijo njenih učinkov po avstrijskem zgledu bodisi slovenski 
zakonodajalec zaradi preglednosti zadeve specialno uredi zaznambo tega 
postopka in jasno določi njene učinke, ki bi varovali kupca na javni dražbi, kot je 
že bilo predlagano v podpoglavju 6.3.2.1. te doktorske naloge.  
Tudi avstrijska pravna teorija801 potrjuje, da je ob predpisani (smiselni) uporabi 
določb nepremičninske izvršbe v postopku izvršbe na civilno delitev možna zgolj 
razlaga, da pride do prehoda lastninske pravice na kupca že s pravnomočnostjo 
sodne odločbe, in ne šele z vknjižbo lastninske pravice v zemljiško knjigo, kot pri 
pravnoposlovnem načinu pridobivanja lastninske pravice. Tudi izpostavljen 
primerjalnopravni vidik torej potrjuje napačnost zgoraj navedenega stališča 
slovenske sodne prakse. 
Avstrijski zakonodajalec pa se je odločil tudi za ureditev, da se v posledici 
delitvene dražbe ne brišejo vpisana bremena in pravice na nepremičnini. Kot že 
pojasnjeno v podpoglavju 6.3.2.1. doktorske naloge, takšna ureditev sicer 
                                            
801 T. Klicka v P. Angst in drugi (2008), str. 1629. 
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povsem sledi specifikam te dražbe, ki se prvenstveno vrši zaradi delitve in ne 
zaradi poplačila dolga (denarne obveznosti), vendar pa menim, da potem pri 
takšni ureditvi ne moremo ustrezno zavarovati interesov solastnikov 
neobremenjenih solastnih deležev, ne da bi to bodisi pripeljalo do zelo 
kompleksnih in dolgih postopkov glede delitve kupnine bodisi bi preprečilo 
prodajo solastne nepremičnine in s tem realizacijo osnovne pravice solastnika do 
delitve solastne nepremičnine. Glede na navedeno se zavzemam, da se v 
postopku prisilne sodne prodaje zaradi delitve smiselno uporabljajo določbe ZIZ 
glede uporabe izbrisnega načela in poplačila upnikov. Zaradi varstva pravic 
zastavnih upnikov in drugih stvarnopravnih upravičencev pa bi bilo potrebno 
jasno določiti, da ni dovoljeno, da bi solastniki sporazumno spreminjali dražbene 
pogoje na način, da bi za posamezen dražbeni narok določili nižjo izklicno ceno, 
kot je uzakonjena za primer klasične nepremičninske izvršbe v 188. členu ZIZ.  
Le spremembe slovenske zakonodaje, ki bi sledile zgoraj navedenim predlogom, 
oziraje se pri tem tudi na omenjene primerjalnopravne rešitve, bi po mojem 
mnenju veljavni postopek prisilne izvršitve sklepa o civilni delitvi ustrezno 
prilagodile specifikam, ki jih ta postopek narekuje, ter tudi pripomogle k njegovi 
večji učinkovitosti. 
6.3.3. Sklepno 
Ugotovljeno je bilo, da so sklepi o civilni delitvi solastne nepremičnine relativno 
pogost izid sodnega delitvenega postopka, da pa je zakonska ureditev sodne 
izvršitve navedenega sklepa, tako prostovoljna kot prisilna, urejena zelo 
pomanjkljivo in brez ustreznega varstva pravnih položajev udeležencev teh 
postopkov. Dodatno težavo pomeni še zelo sporna in neenotna sodna praksa. 
Vse navedeno prispeva k neuspešnosti teh sodnih postopkov in posledično k 
njihovi splošni neučinkovitosti. Tako so relativno pogoste situacije, ko kljub 
pravnomočnemu sklepu o civilni delitvi med solastniki še naprej ostaja status 
quo, kar pa nedvomno ni namen sodnega postopka delitve solastne stvari. 
Popoln oblikovalni učinek sklepa o civilni delitvi namreč v tem primeru sploh ne 
nastopi in posledično solastnina ne preneha. 
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Zaradi pomanjkljive in specifikam razmerja neustrezne veljavne ureditve na 
področju sodne izvršitve sklepa o civilni delitvi (lahko bi govorili že kar o 
konkretnih pravnih prazninah, ki jih sodna praksa bolj ali manj uspešno 
zapolnjuje) ta trenutek po mojem mnenju ni zadoščeno minimalnim standardom 
pravne države in pravne varnosti. Avstrija je z ustreznimi spremembami že v letu 
2000 in 2009 to področje uredila tako, kot je to potrebno glede na njegove 
specifike, pri čemer je treba poudariti, da avstrijska zakonska ureditev tudi pred 
temi spremembami ni imela tolikšnih pravnih praznin, kot jih ima veljavna 
slovenska, ampak je bila večina sprememb, zlasti glede postopka prostovoljne 
prodaje, sprejetih bolj z namenom povečevanja učinkovitosti postopkov. 
Nedvomno je lahko veljavna avstrijska ureditev postopka prostovoljne dražbe in 
postopka prisilne sodne prodaje zelo dobro izhodišče za bodoče spremembe 
slovenskega ZNP in ZIZ. Ustrezne zakonske spremembe so nujne tako v 
postopku prostovoljne kot tudi v postopku prisilne sodne prodaje. Že kar skrb 
vzbujajočo neuspešnost prostovoljnih in prisilnih sodnih prodaj pa bi se lahko de 
lege ferenda rešilo le z ustreznim zavarovanjem pravnega položaja kupca v teh 
sodnih postopkih.  
7. ZAKLJUČEK 
Z doktorsko disertacijo je bila potrjena temeljna hipoteza, da veljavna slovenska 
materialnopravna in postopkovna zakonska ureditev ne omogočata pravične in 
učinkovite delitve solastne nepremičnine.  
SPZ kot primarno določa sporazumno delitev solastne nepremičnine. Če ta ni 
mogoča, pa določa možnost sodne delitve solastne nepremičnine, pri čemer ima 
fizična delitev po samem zakonu prednost pred civilno delitvijo. Izhodišče SPZ je 
umestno in pravilno, saj v celoti sledi v tej doktorski disertaciji potrjeni tezi, da so 
interesi solastnikov najbolje zavarovani ravno pri fizični delitvi solastne 
nepremičnine. Boljša zavarovanost interesov solastnikov pri fizični delitvi v 
razmerju do civilne delitve izhaja že iz same narave zadeve, saj ni interes 
solastnika, da stvar proti pridobitvi njene denarne protivrednosti izgubi, temveč je 
njegov interes le na delitvi te stvari in da nato stvar oziroma njen del po izvedeni 
delitvi tudi obdrži. Nedvomno pa je dejstvo, da se s fizično delitvijo bolje 
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zavarujejo interesi solastnikov, potrjeno tudi s tem, da je sodno določena in 
izvršena civilna delitev solastne nepremičnine dejansko škodljiva za vse 
solastnike, saj je cena, dosežena pri sodnih prodajah praviloma nižja od tržne, 
poleg tega pa je od izkupička potrebno odšteti še nezanemarljivo visoke stroške v 
zvezi s sodno prodajo, kar vse predstavlja čisto ekonomsko izgubo za vse 
solastnike.802 Pri tem pa se ne sme spregledati, da ravno slovenska ureditev 
sodnih postopkov prostovoljne in prisilne izvršitve sklepa o civilni delitvi ter 
neenotna in precej samosvoja sodna praksa še dodatno prispevata k temu, da je 
civilna delitev res še bistveno bolj škodljiva za solastnike, kot bi sicer bila.803  
Ob upoštevanju dejstva, da je interes solastnikov najbolje zavarovan ravno pri 
fizični delitvi stvari, bi bilo torej utemeljeno, da bi se deljivost stvari v sodni praksi 
interpretirala čim širše.  
Kompleksnost reševanja vprašanja deljivosti prihaja najbolj do izraza ravno pri 
solastnih nepremičninah, na katerih stoji stavba. Fizična delitev stavbe v 
solastnini je najpogosteje možna le z vzpostavitvijo etažne lastnine, stavba pa 
mora v tem primeru, skladno z določbami SPZ, izpolnjevati določene tehnične 
pogoje. Če ne ustreza tem zahtevam, je potrebna njena tehnična prilagoditev z 
izvedbo določenih gradbenih del, ki za solastnike predstavljajo tudi določene 
stroške. Izkazalo se je, da se deljivost nepremičnine v teh primerih v sodni praksi 
interpretira preozko, zaradi česar upravičeni interesi solastnikov po fizični delitvi 
solastne nepremičnine niso ustrezno varovani in posledično takšne odločitve 
sodišč tudi ne predstavljajo pravične delitve. 
Ugotovljeno je bilo, da odgovor na vprašanje, kako naj sodišče odloči v 
delitvenem postopku v primeru, če eden od solastnikov ne da soglasja za 
izvedbo in kritje stroškov gradbenih del za tehnično prilagoditev stavbe na način, 
da je možna vzpostavitev etažne lastnine, ni enoznačen. Kriterij, ali šteti, da 
fizična delitev nepremičnine ni mogoča zato, ker sodišče ne more nadomestiti 
                                            
802 M. Juhart in drugi (2007), str. 323. 
803 Za bolj natančno obrazložitev argumentov v zvezi s potrditvijo teze, da so interesi solastnikov 
najbolje zavarovani ravno pri fizični delitvi solastne nepremičnine, glej še podpoglavje 4.4.1. in 
4.5.1.3. doktorske naloge. 
288 
 
solastnikovega soglasja, ali pa v določenih primerih kljub temu dopustiti fizično 
delitev nepremičnine z ustanovitvijo etažne lastnine, se po mojem mnenju 
osredotoči na iskanju odgovora na vprašanje, ali gre pri teh gradbenih posegih za 
znatnejše posege v solastno nepremičnino. 
Sodišče bi moralo po mojem mnenju ob ugotovitvi, da vlaganja niso znatnejša, 
omogočiti fizično delitev solastne nepremičnine in tako dati varstvo 
uzakonjenemu primarnemu interesu solastnika po fizični delitvi solastne 
nepremičnine. Kot že navedeno, je interes solastnika, ki se upira fizični delitvi 
solastne nepremičnine in s tem povezanim vlaganjem in stroškom, varovan ravno 
s tem, da sodišče brez njegovega soglasja ne more sprejeti odločitve o fizični 
delitvi solastne nepremičnine, če gre za vrednostno znatnejše prilagoditve 
stavbe. Seveda pa je od te situacije potrebno razlikovati situacijo, ko bi se vsi 
solastniki strinjali, da ne želijo fizične delitve in s tem povezanih stroškov 
prilagoditve stavbe. V tem primeru je sodišče vezano na tak sporazum 
solastnikov in bi moralo tudi odločiti v okviru tega, kar pomeni, da bi sodišče 
skladno s tem lahko odločilo le o civilni delitvi s prodajo nepremičnine oziroma da 
nepremičnina pod pogojem, da je podan tak predlog, pripade v izključno last 
enemu od solastnikov proti izplačilu preostalih solastnikov. 
Kar zadeva nepravdni postopek delitve solastne nepremičnine menim, da je 
sedanja ureditev, z manjšimi izjemami, opisanimi v sklepnih ugotovitvah v 
podpoglavju 5.14. doktorske naloge, ustrezna. Kot bistveno naj poudarim, da bi 
nedvomno k hitrosti in publiciteti delitvenega postopka ter hkrati tudi k 
neproblematičnemu učinkovanju izdanega sklepa o delitvi solastne nepremičnine 
na singularne pravne naslednike posameznih solastnikov in tudi na morebitne 
pridobitelje drugih stvarnih pravic na posameznih solastnih deležih v obdobju po 
vložitvi predloga za delitev solastne nepremičnine (ob polni veljavnosti načela 
zaupanja v zemljiško knjigo) res zelo pripomoglo, če bi ZNP, lahko pa tudi ZZK-1, 
določil možnost zaznambe postopka za delitev solastne nepremičnine v zemljiški 
knjigi. S to zaznambo postopka, za katero bi bilo po mojem mnenju najbolje, da bi 
imela učinke zaznambe spora, bi bilo rešeno res precejšnje število problemov, za 
katere sedaj ni povsem jasnih odgovorov, kar sem izpostavila predvsem v 
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podpoglavju 5.4.1. doktorske naloge. Ostale predloge sprememb ZNP de lege 
ferenda sem podala zlasti iz razloga poenotenja stališč sodne prakse in pravne 
teorije (na primer vprašanje (ne)obligatornosti postavitve sodnega izvedenca v 
delitvenem postopku in pravne posledice ob neplačilu odrejenega predujma, 
dovoljeno postopanje sodišča po uradni dolžnosti v zvezi s skrbjo, da se 
nepravdnega postopka udeležijo vsi materialni udeleženci in podobno) oziroma iz 
razloga sistematičnejše pravne ureditve (jasna opredelitev povezanosti zahtevka 
na razdružitev solastninske skupnosti z zahtevkom na delitev solastnine; 
vezanost pridobitve lastninske pravice na podlagi delitvenega sklepa v vseh 
primerih delitve na izvršitev delitve in podobno).  
Kot že večkrat navedeno, neučinkovitost v postopku nastopi, vsaj glede civilne 
delitve solastne nepremičnine, šele v naslednji fazi, to je v fazi izvršitve sklepa o 
civilni delitvi. V slovenski sodni praksi je namreč pravilo, da sodišče že tekom 
nepravdnega postopka priskrbi ustrezne elaborate ter opravi fizično delitev 
solastne nepremičnine oziroma delitev s prevzemom stvari v izključno last enega 
solastnika proti izplačilu preostalih solastnikov. Tako postopek prostovoljne kot 
prisilne sodne prodaje pa sta res pomanjkljivo in nekonsistentno urejena ter 
posledično tudi neučinkovita, pri čemer pa ta pomanjkljiva pravna ureditev vnaša 
v slovensko sodno prakso zmedo in številne protislovne in samosvoje sodne 
odločitve, kar je v nasprotju z načelom pravne varnosti. V podpoglavju 6.3. 
doktorske disertacije so bili vsi ti kompleksni problemi podrobno izpostavljeni, 
ponujene številne predloge za izboljšanje obstoječe pravne ureditve na področju 
(prisilne) izvršitve sklepa o civilni delitvi ter kritično analizirana obstoječa sodna 
praksa, vse tudi z uporabo primerjalnopravnega vidika. Če na kratko povzamem, 
bi bilo po mojem mnenju edino smotrno, da bi se postopek prostovoljne sodne 
prodaje v Sloveniji de lege ferenda uredil na povsem novih izhodiščih, in sicer v 
smislu ureditve alternative klasičnemu prodajnemu postopku na pravnoposlovni 
podlagi, ki bi se lahko v primeru, ko je več zainteresiranih kupcev, pokazala za 
solastnike (prodajalce) za bistveno bolj donosno varianto od klasičnega 
prodajnega postopka, za kupca pa vedno za povsem varno varianto, pri čemer 
pa vidim še dodatne prednosti, če bi se pristojnosti za vodenje tega postopka 
prenesle iz sodišč na notarje. Kar pa se tiče postopka prisilne izvršitve sklepa o 
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civilni delitvi, pa so de lege ferenda res nujne številne spremembe oziroma 
dopolnitve obstoječe ureditve, ki bi upoštevale specifike tega postopka, zlasti 
glede tega, da se v konkretnem primeru opravlja prodaja solastne nepremičnine 
zaradi razdelitve in da solastniki nastopajo hkrati kot upniki in dolžniki. 
Neposredna uporaba vseh določb ZIZ o nepremičninski izvršbi, tako kot to de 
lege lata določa 236. člen ZIZ, ob upoštevanju teh specifik namreč ni mogoča 
oziroma je celo zelo sporna. Poleg tega pa bi bilo nujno potrebno še jasno 
opredeliti pravni položaj kupca v tem postopku in mu zagotoviti ustrezno varstvo 
z ureditvijo ustreznih zaznamb tega postopka v zemljiški knjigi oziroma vsaj z 
določitvijo smiselno prilagojenih učinkov obstoječe zaznambe izvršbe glede na 
specifike tega razmerja.  
Potrjena je bila tudi teza, da se pravnomočni sklepi o civilni delitvi v praksi 
pogosto izkažejo za dejansko neizvršljive, in to ne samo iz osebnih razlogov, ker 
si nihče od solastnikov ne želi prodati po polovični ceni nečesa, kar ima zanj 
osebno celo višjo ceno od tržne, ampak predvsem zaradi že omenjene 
pomanjkljive in nekonsistentne ureditve, ki ne omogoča niti ustreznega varstva 
položaja samih solastnikov niti ustreznega varstva pravnega položaja tretjih oseb 
– kupcev na teh dražbah. V posledici vsega navedenega prodaje na dražbi 
pogosto niso uspešne ter tako kljub pravnomočnemu sklepu o civilni delitvi med 
solastniki še naprej ostaja status quo, kar pa nedvomno ni namen sodnega 
postopka delitve solastne stvari.  
Z doktorsko disertacijo je bilo tako ugotovljeno, da obstajajo načini in tudi kakšni 
so ti načini, da bi bila v slovenskem pravnem sistemu uzakonjena pravičnejša in 
učinkovitejša delitev solastne nepremičnine. Nedvomno je nujno potrebna 
bistvena sprememba zakonske ureditve na področju sodnega postopka 
prostovoljne in prisilne izvršitve sklepa o civilni delitvi, kot je bilo argumentirano 
predlagano. Zelo zaželeno pa bi nadalje tudi bilo, da bi se v določenih 
predlaganih segmentih prenovil sam nepravdni postopek delitve solastne 
nepremičnine (na primer ustrezne zaznambe delitvenega postopka v zemljiški 
knjigi) in materialnopravne določbe SPZ (zlasti šesti odstavek 70. člena SPZ v 
zvezi z zelo problematično pridobitvijo lastninske pravice prevzemnika stvari s 
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pravnomočnostjo sodne odločbe, nenazadnje pa tudi izrecna ureditev usode 
drugih stvarnih pravic ob delitvi, ki niso vpisane na celotni nepremičnini). Predlogi 
v zvezi s širšo interpretacijo deljivosti solastne nepremičnine, kakor tudi 
razjasnitve posameznih materialnopravnih in postopkovnih institutov na področju 
delitve, pa so namenjeni slovenski sodni praksi, v pomoč in podporo pri 
sprejemanju učinkovitejših in pravičnejših sodnih odločitev v postopku delitve 
solastne nepremičnine in nadalje tudi v postopku izvršite sklepa o delitvi. Seveda 
pa bi tudi zaradi poenotenja stališč sodne prakse in pravne teorije ter s tem 
zagotovitve pravne varnosti bil potreben tehten razmislek še v smeri kakšne 
dodatne zakonske določbe na tem področju, kot sem tudi argumentirano 
predlagala. 
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